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Regeste
Baubewilligung / Baueinsprache - PVG 2024 Nr. 11 | Baurecht

Erwagungen

E.1

Am 22. Juli 2022 reichte D. beim Bauamt der Gemeinde C. ein Baugesuch fur
den Umbau und die Erweiterung des Zweifamilien- hauses auf der Parzelle 2187 an der

E. inF. ein. Das Grundstiick mit einer Baulandfl&che von 527 m2 liegt gemass
Zonenplan in der Wohnzone mit einer Ausnitzungsziffer (AZ) von 0.15.

E.11

Anfechtungsobjekte in den vorliegenden Verfahren bilden der Einsprache- entscheid des
Gemeindevorstands vom 16. Mérz 2023/20. Juli 2023, mitgeteilt am 21. Juli 2023 (vgl.
Akten der Beschwerdefthrer 1 [Bf1-act.] 1; Akten des Beschwerdefiihrers 2 [Bf2-act.] 3;
Akten der Beschwerde- gegnerin 1 [Bgl-act.] 12); und die Baubewilligung des
Gemeindevorstands / Bauverwaltung vom 21. Juli 2023 (vgl. Bf1-act. 2; Bf2-act. 2,
Bgl-act. 11), mit welchen die Beschwerdegegnerin 1 die Einsprachen der Beschwerde-
fUhrer 1 und 2 abgewiesen und das Baugesuch der Beschwerde- gegnerin 2 zum Umbau
und Erweiterung des Zweifamilienhauses auf Parzelle 2187 in F. unter Auflagen
bewilligt hat. Dabei handelt es sich um Entscheide einer Gemeinde, welche nicht bei einer
anderen Instanz angefochten werden kdnnen oder nach kantonalem oder eidgendssischem
Recht endguiltig sind (vgl. Art. 49 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege [VRG; BR 370.100]). Somit ist das Verwaltungsgericht des
Kantons Graubinden 6rtlich und sachlich zustandig. Die Beschwerden sind zudem frist-
und formgerecht erfolgt (vgl. Art. 52 Abs. 1, Art. 38 Abs. 1 und 2 sowie Art. 39 Abs. 1 lit. b
VRG).

E.12

Gemass Art. 50 VRG ist zur verwaltungsgerichtlichen Beschwerde legitimiert, wer durch
den angefochtenen Entscheid berthrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an seiner
Aufhebung oder Anderung hat oder durch besondere Vorschrift dazu ermachtigt ist. Die
Beschwerdefiihrer 1 sind Miteigentimer der unmittelbar benachbarten Parzelle 2188. Somit
kann aufgrund der rdumlichen N&he von einer besonderen Beziehungs-

- 14 - ndhe und von einem schutzwirdigen Interesse an der Aufhebung oder Abéanderung
des angefochtenen Entscheides durch die Beschwerde- fiihrer 1 ausgegangen werden,
welche im vorinstanzlichen Verfahren mit ihren Antrégen nicht vollsténdig durchgedrungen
sind. Auf deren Beschwerde ist somit einzutreten. 1.3.1. Die Beschwerdegegnerin 1 trat auf
die Einsprache des Beschwerde- fuhrers 2 ein und prifte seine Rugen materiell. In ihrer



Vernehmlassung stellt sie sich sodann auf den Standpunkt, die Legitimation des
Beschwerdefuhrers 2 sai fraglich; trotzdem habe sie dessen Riigen gepriift. Esist von
Amtes wegen zu prufen, ob die Beschwerdegegnerin 1 zu Recht auf die Einsprache
eingetreten ist oder nicht. Bejahendenfalls (die Vorinstanz ist zu Recht auf die Einsprache
eingetreten) prift das Verwaltungsgericht den angefochtenen Einspracheentscheid auch in
materieller Hinsicht; im Verneinungsfall (die Vorinstanz ist zu Unrecht auf die Einsprache
eingetreten) hat es von einer solchen Prifung (zumindest im Umfang der in der Einsprache
erhobenen Riigen) abzusehen. Verneint das Gericht die Beschwerdelegitimation fir das
Beschwerdeverfahren, tritt es auf die Beschwerde nicht ein. 1.3.2. Der Beschwerdefuhrer 2
ist durch den angefochtenen Entscheid aufgrund seiner Teilnahme am Einspracheverfahren
formell beschwert. Materiell ist er zudem aufgrund der besonderen Beziehungsndhe zum
geplanten Bau- projekt beschwert, da die Parzelle 2185, an welcher er ein (unbestrittenes)
Nutzniessungsrecht innehat, unbestrittenermassen im rechtsprechungs- gemass
konkretisierten Umkreis von 100 m (Luftlinie) zur Bauparzelle liegt (vgl. BGE 140 11 214
E.2.3 mit Hinweisen; Urteile des Bundesgerichts 1C_530/2023 vom 23. November 2023
E.2.1.2, 1C_446/2022 vom

E.15

Die Verfahren R 23 83 und R 23 86 wurden am 3. Januar 2024 vereinigt, womit diese mit
vorliegendem Urteil in der ordentlichen Besetzung geméss Art. 43 Abs. 1 VRG gemeinsam
erledigt werden. 2. Streitig ist vorliegend die materielle Frage, ob die Baubehdrde der
Gemeinde C. in zulassiger Weise das geplante Bauprojekt der Beschwerdegegnerin 2
Im Rahmen der Besitzstandsgarantie gemass

- 18 - Art. 81 Abs. 1 und 2 des Raumplanungsgesetzes fur den Kanton Graubtinden (KRG;
BR 801.100) bewilligt resp. die Einsprachen der Beschwerdefthrer 1 und 2 abgewiesen hat.

E.2
Im Rahmen der im ordentlichen Verfahren innerhalb der Bauzone erfolg- ten Publikation
des Baugesuchs Nr. 2022-0120 vom 19. August 2022 erhob B. , Nutzniesser der

Parzelle 2185, welche sich schrag versetzt auf der anderen Strassenseite hinter der
Bauparzelle 2187 befindet, am 27. August 2022 Einsprache und beantragte die Ablehnung
des Baugesuchs. Am 8. September 2022 erhoben A.B. und A. , Miteigentiimer
der unmittelbar benachbarten Parzelle 2188, ebenfalls Einsprache und forderten die
Abweisung des Baugesuchs. D. reichte anschliessend eine Projekténderung
betreffend den offenen Windschutz an der Nordwestfassade ein.

E.25

m gemass Zonenschema (Art. 61 BG; vgl. Plan 1221 202 BE_Grundrisse [Bgl-act. 8/2]).
Geplant ist die umfangmassige Beibehaltung des Anbaus zur Nutzung als Skiraum; darauf
soll ein Winter- garten fur das OG platziert werden. Unabhangig davon, ob nun ein
gedeckter und verglaster Balkon durch einen geschlossenen Wintergarten ersetzt wird, wird
die Unterschreitung des Gebaudeabstands durch den geplanten Bau nicht verstérkt. Die
Frage der unzul8ssigen Umnutzung des Wintergartens, deren Beantwortung wesentlich von
der Art der Verglasung abhangt (vgl. VGU R 23 6 und R 23 7 vom 12. Dezember 2023 betr.
Auflage einer Einfachverglasung bei einem unbeheizten Wintergarten), kann an dieser
Stelle offen gelassen werden. Schliesslich wird die geplante Gebaudehohe die in der
Wohnzone geltende Gebaudehthe von



E.3

Mit Einspracheentscheid des Gemeindevorstands C. vom 16. Méarz 2023/20. Juli
2023, mitgeteilt am 21. Juli 2023, wurden die beiden Einsprachen abgewiesen; mit
separater Baubewilligung vom 21. Juli 2023 erteilten der Gemeindevorstand und die
Bauverwaltung dem Baugesuch die Bewilligung unter Auflage.

E.31

Eine Anwendung des Hofstattrechts wurde nach Auffassung des V erwaltungsgerichts beim
vorliegenden Verfahren seitens der Beschwerdegegnerin 1 zu Recht von Anfang an
ausgeschlossen. Das kommunale Baugesetz sieht in Art. 9 mit der Marginalie
"Hofstattrecht” ndmlich folgendes vor: 1Fur Erhalt und Erneuerung sowie Umbau,
massvolle Erweiterung und Nutzungsanderung von rechtméssig erstellten Bauten, die den
geltenden Vorschriften nicht mehr entsprechen, gelten die Vorschriften der kantonalen
Raumplanungs- gesetzgebung (KRG). 2Fur den Wiederaufbau rechtméssig erstellter
Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone gilt das Hofstattrecht im Rahmen der
nachfolgenden Bestimmungen. 3Werden rechtmé&ssig erstellte Bauten oder Anlagen, die
den geltenden Vorschriften nicht mehr entsprechen, durch hohere Gewalt zerstort oder ganz
oder teilweise abgebrochen, durfen sie ohne Ricksicht auf die geltenden Vorschriften der
Regelbauweise in ihrer bisherigen Lage und Ausdehnung wieder aufgebaut werden, wenn
folgende V oraussetzungen kumulativ erfillt sind: 1. bei Abbruch entspricht die bestehende
oder beabsichtigte Nutzung dem Zonenzweck. Bel Zerstérung bleibt die bestehende
Nutzung unabhéngig der Zonenkonformitét gewahrleistet; 2. die Gebaudemasse des
Altbaus wurden vor dem Abbruch bzw. binnen zweler Monate seit der Zerstorung im
Einvernehmen mit der Baubehérde durch Plane festgehalten und diese bei der Gemeinde
deponiert; 3. das Baugesuch fur den Wiederaufbau wurde innert drei Jahren nach der
Zerstérung bzw. dem Abbruch eingereicht. 4. es stehen keine tiberwiegenden Gffentlichen
Interessen wie Feuerpolizei, Anliegen des Ortshildschutzes etc. entgegen;
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werden, wenn dadurch der bisherige Zustand verbessert wird und keine tiberwiegenden
nachbarlichen Interessen entgegenstehen. SErweiterungen sind zulassig, wenn sie den
geltenden Vorschriften der Regel bauwei se entsprechen. 6V orbehalten bleiben besondere
gesetzliche Anpassungs- oder Sanierungspflichten sowie besondere Regelungen des
eidgendssischen oder kantonalen Rechts fir bestehende Bauten und Anlagen, wie
Vorschriften in Gefahrenzonen, Abstands- vorschriften gegentiber Kantonsstrassen,
besondere Zonenbestimmungen betreffend Ersatzbauten und Ersatzanlagen,
Schutzanordnungen des Generellen Gestaltungs- plans oder Baulinien. In Abs. 1 von Art. 9
BG verweist das kommunale Recht auf die Bestimmungen der Besitzstandsgarantie nach
KRG, wenn es beim massgebenden Bauprojekt um "Erneuerung sowie Umbau, massvolle
Erweiterung und Nutzungsanderung von rechtmassig erstellten Bauten" geht. Die
Beschwerdegegnerin 2 hat bereits mit ihrem Baugesuch vom

E.3.2

Ebenso ins Leere gehen die Vorbringen des Beschwerdefiihrers 2, wonach V orréume,
Keller, Waschkiiche und Trockenraum zur HNF zu schlagen seien. Er begrindet dieses
Ansinnen zusammenfassend mit hypothetischen Baumassnahmen (Verschiebung der
EingangstUr etc.), die nicht Gegenstand des bestehenden Verfahrens sind, weshalb auf diese
Rugen ebenfalls nicht einzutreten ist.



E.33

Im Weiteren kann in antizipierter Bewel swirdigung auf den beantragten Augenschein
sowie auf die Einholung eines Gutachtens eines Architektur- fachmannes (vgl. Replik
Beschwerdefiihrer 1 S. 5) verzichtet werden, da sich der Sachverhalt resp. Fotos und Plane
in hinreichendem Masse aus den Akten ergeben und nicht ersichtlich ist, inwiefern die
Abnahme dieser Beweismittel zusétzliche entscheidwesentliche Erkenntnisse liefern
konnten (vgl. BGE 1411 60 E.3.3 mit Hinweis; Urteile des Bundesgericht 2D_6/2023 vom
22. Februar 2024 E.6.2, 1C_760/2021 vom 24. Januar 2023 E.4.2, 1C_311/2021 vom 16.
Mérz 2022 E.3.3).

- 21 - 4. Materiell riigen die Beschwerdefihrer die Verletzung der Bestimmungen zur
Besitzstandsgarantie. Die BeschwerdefUhrer 1 sind insbesondere der Auffassung, dass es
sich beim vorliegenden Bauprojekt gar um einen Anwendungsfall des Hofstattrechts — was
jedoch nicht der Fall ist (siehe hiervor E.3.1) — handle. Die Beschwerdegegnerinnen 1 und 2
stellen sich hingegen auf den Standpunkt, dass es sich beim geplanten Umbau um eine
massvolle Erweiterung handle.

E.4

Dagegen erhoben A.B. und A. (fortan Beschwerdefihrer 1) am 8. September
2023 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden und beantragten die
kosten- und entschadigungs- fallige Aufhebung des Einspracheentscheids und der
Baubewilligung sowie die Abweisung des Baugesuchs (Verfahren R 23 83). Prozessualiter
beantragten die Beschwerdefiihrer 1 die Erteilung der aufschiebenden

- 4 - Wirkung. Begriindend fuhrten sie an, es handle sich insbesondere beim Wintergarten
und wohl auch beim Rest des Gebaudes um einen Abbruch und Wiederaufbau und nicht um
eine bauliche Massnahme nach Art. 81 Abs. 1 und 2 KRG. Die Realisierung der
bestehenden oder gar neuen Bruttogeschossflache ausserhalb des bestehenden
Gebaudevolumens sei mit Verweis auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung unter
Berufung auf die Besitzstandsgarantie unzuldssig. Die bestehende Bruttogeschossfl&che
durfe nur im Rahmen eines Bauvorhabens wieder erstellt werden, das mit dem bisherigen
Bau weitgehend vergleichbar sei. Die Bauherrin beabsichtige faktisch die Erstellung eines
Neubaus. Das bestehende Gebéaude werde bis auf drei Aussenwande abgebrochen und
ausgekernt sowie gegen Stiden um 70 cm erweltert, das Dach um 74 cm erhoht und es
werde eine praktisch vollstéandig verglaste Fassade mit Balkon erstellt. Der gedeckte Balkon
werde abgebrochen und durch eine moderne Glaskonstruktion (Wintergarten) ersetzt. Die
Berufung auf das Hofstattrecht sei vorliegend nicht zuldssig; die weitgehende
Vergleichbarkeit des geplanten Gebaudes mit dem bestehenden sei offensichtlich nicht
gegeben. Die geplante Baute konne somit weder als Wiederaufbau noch al's
Wiederherstellung der vorbestehenden Baute im bisherigen Umfang qualifiziert werden.
Die Gemeinde hétte das Baugesuch abweisen oder die Nutzung als Erstwohnung verfigen
muUssen. Zudem musse der neue Wintergarten einen Grenzabstand von 3 m einhalten,
anstatt der geplanten 1.4 m. Er stelle keine zul&ssige Umnutzung, sondern eine wesentliche
Anderung dar. Die Umnutzung des bestehenden (iberdachten Balkons in einen Wintergarten
mit Glasdach und direktem Zugang aus dem Wohnzimmer fuhre dazu, dass ein neuer Raum
geschaffen werde, der wesentlich intensiver genutzt werden kénne. Dadurch wirden die
Nachbarn in ihren geschiitzten Interessen in ihrer Privatsphére beeintrachtigt.

-5-



E. 41

Die bestehende Baute, welche im Jahr 1974, und somit vor dem 1. Januar 1998 erbaut
worden ist, zéhlt unbestrittenermassen zu den rechtmassig erstellten Bauten innerhalb der
Bauzone, die den geltenden Vorschriften nicht mehr entsprechen (altrechtliche Baute). Die
zu erhaltenden oder erneuernden bzw. zu erweiternden Einrichtungen des Gebaudes
existieren noch. Das zu beurteilende Baugesuch sieht im Wesentlichen vor, dass das
bestehende Gebaude mit zwei 3.5-Zimmerwohnungen (Zweitwohnungen) teilweise
abgerissen wird. Das neue Gebaude soll ebenfalls Uber zwei 3.5-Zimmerwohnungen
(Zweitwohnungen) verfigen. Die Erschliessung der geplanten Wohnungen erfolgt wie beim
bestehen- den Bau von aussen her. Die neu auf dem Grundstiick unterirdisch zu errichtende
Einstellhalle samt zwei Untergeschossen sind mit der Wohnbaute nicht direkt verbunden
und bilden auch nicht Streitgegen- stand, werden der Vollstéandigkeit halber aber trotzdem
erwdhnt. Gemass den Planen bleiben an der Nord-, West- und Ostfassade des Wohn-
gebaudes mehrere Teile der Umfassungsmauern (in schwarz markiert) bestehen (vgl. Plan
1221 202 BE_Grundrisse [Bgl-act. 8/2]). Ganzlich bestehen bleiben der Boden des EG
und des OG (vgl. Plan 1221 204 BE_Nordostfassade und Querschnitt [Bgl-act. 8/4]).
Unbestrittener- massen wird die Suidfassade um 70 cm verschoben und das Dach um 74 cm
erhoht. Die neu zu errichtenden Bauteile sind in den Planen jewellsin rot markiert und der
Umriss der bestehenden Teile ist gelb koloriert. Das

- 22 - geplante Gebaude wird ein Sparrendach mit Eterniteindeckung mit integrierten

PV -Paneelen und eine Fassade in Modellier- und Feinputz aufweisen (vgl. Baubeschrieb
Baugesuch [Bgl-act. 1]). Die Ausrichtung des Giebels bleibt unverandert. Der bestehende
Balkon wird mit einem die gesamte Slidf assade umfassenden Balkon ersetzt (vgl.
Visualisierung [Bgl-act. 2/10] und Plan 1221 _202 BE_Grundrisse [Bgl-act. 8/2]); die
Uberdachte/verglaste Loggia auf der Stidwestseite wird mit einer Glas- Metall-K onstruktion
(Wintergarten) ersetzt (vgl. Plan 1221 222 Fassade Stidwest mit Obergeschoss [Bgl-act.
8/1]). Das bestehende Gebaude weist eine BGF von 147.93 m2 auf, die geplante Baute wird
eine solche von 147.91 m2 haben (vgl. BGF Berechnung [Bgl-act. 2/6]). Die bestehende
HNF betragt 126.36 m2 und die projektierte HNF 126.21 m2 (bei einer HNF-Reserve in
Anwendung der zuldssigen Erweiterung von 30 % nach Art. 11 Abs. 3 ZWG von 38.06 m2
[Bgl-act. 2/3]).

E.4.2

Die Besitzstandsgarantie wird im Raumplanungs- und Baurecht allgemein davon abhangig
gemacht, dass eine rechtmassige Baute oder Anlage besteht, die aufgrund einer
Rechtsénderung (und nicht Sachverhalts- &nderung) rechtswidrig geworden ist
(ZIMMERMANN, Die Besitzstands- garantie im 6ffentlichen Recht, Diss. Zirich 2023, Rz.
21; vgl. WILLI, Die Besitzstandsgarantie fur vorschriftswidrige Bauten und Anlagen
innerhalb der Bauzonen, Diss. Zirich 2003, S. 25). Wahrend sich fur Bauten und Anlagen
ausserhalb der Bauzonen der Umfang der erweiterten Besitzstandsgarantie abschliessend
nach Bundesverwaltungsrecht bestimmit, sind die Besitzstandsgarantien fur Bauten und
Anlagen innerhalb der Bauzonen regelmassig im kantonalen, und wo vorhanden, im
kommunalen Recht vorgesehen. Diese werden jedoch durch die bundesrechtliche
Besitzstandsgarantie fur Zweitwohnungen (vgl. Art. 10 ff. ZWG) verdrangt
(ZIMMERMANN, aa.0., Rz. 20 und 117), wenn es um die Uberfiihrung einer
Erstwohnung in eine Zweitwohnung handelt



- 23- (Art. 11 Abs. 4 ZWG) oder bel einer Erneuerung, Umbaute resp. bei einem
Wiederaufbau zusétzliche Wohnungen geschaffen (Art. 11 Abs. 2 ZWG) oder bestehende
Wohnungen um mehr als 30 Prozent der HNF erweitert werden (Art. 11 Abs. 3 ZWG). Da
die bestehende Baute bereits heute zwei Zweitwohnungen beinhaltet und die zu erstellende
Baute ebenfalls zwel Ferienwohnungen mit der gleichen HNF beinhalten wird, ist der
vorliegende Fall kein Anwendungsfall von Art. 11 ZWG. Die streitgegen- sténdliche Baute
liegt innerhalb der Bauzone, weshalb das kantonale Recht zur Anwendung gelangt.

E.43

Zu unterscheiden gilt es zwei Arten von Garantien: Die "einfache Besitzstandsgarantie”
richtet sich darauf, eine Baute in ihrem Bestand zu erhalten und die dafir nétigen
Unterhaltsarbeiten grundsétzlich zu ermdglichen, soweit der Umfang, die Erscheinung, die
Bestimmung und der Wert der Anlage unverandert bleiben (vgl. zum Ganzen
WALDMANN, in: Griffel/Liniger/Rausch/Thurnherr [Hrsg.], Fachhandbuch Offentliches
Baurecht, Zurich et a. 2016, Rz. 6.56 ff.). Eingeschlossen ist der werterhaltende Unterhalt
zur Erlangung der ordentlichen Lebensdauer (Urteile des Bundesgerichts 1C_218/2015
vom 2. Juni 2016 E.3.2, 1P.418/2002 vom 16. Dezember 2002 E.3.1.1, 1P.236/2000 vom
10. August 2000 E.3b). Bel der "erweiterten Besitzstandsgarantie” bestehen je nach
einschléagiger Rechtsgrundlage weitergehende Befugnisse wie wertvermehrender Unterhalt,
Umbauten, Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Wiederaufbau bzw. Ersatzneubau
(vgl. z.B. Art. 24c Abs. 2 Bundesgesetz Uber die Raumplanung [Raumplanungs- gesetz,
RPG; SR 700] i.V.m. Art. 42 Raumplanungsverordnung [RPV; 700.1]; BGE 113 1a119
E.2a). Die erweiterte Besitzstandsgarantie dient mithin der Fortentwicklung der unter dem
alten Recht rechtméassig getétigten baulichen Investitionen (WILLI, aa.O., S. 70).

=24 -

E. 44

Art. 9 Abs. 1 BG verweist fur Erhalt und Erneuerung sowie Umbau, massvolle Erweiterung
und Nutzungsanderung von rechtmassig erstellten Bauten, die den geltenden Vorschriften
nicht mehr entsprechen, auf die Vorschriften der Besitzstandsgarantie der kantonalen
Raumplanungs- gesetzgebung. Die Besitzstandsgarantie wird kantonal einheitlich in Art. 81
Abs. 1 und 2 KRG geregelt. Sinn und Zweck dieser Bestimmung ist die Konkretisierung
des Gebots zur Siedlungsentwicklung nach innen und die Garantie einer gebotenen
sinnvollen Weiterentwicklung der vorhandenen Bausubstanz, ohne anderseits legitime
offentliche und private Anliegen, wie Siedlungsqualitdt und Wohnhygiene, zu vernach-
lassigen (vgl. Botschaft der Regierung an den Grossen Rat zur KRG- Revision, Heft Nr.
3/2004 — 2005, S. 352 f. [fortan Botschaft]; Arbeitshilfe zum KRG des Departements fr
Volkswirtschaft und Soziales Graubiinden, Stand 1. Dezember 2010, S. 80 Vorbemerkung).
Nach Art. 81 Abs. 1 KRG durfen rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen, die den
geltenden Vorschriften nicht mehr entsprechen, erhalten und erneuert werden. Solche
Bauten und Anlagen durfen zudem umgebaut, massvoll erweitert oder in ihrer Nutzung
geandert werden, wenn dadurch die Abweichung von den geltenden Vorschriften nicht
verstarkt wird und keine tUberwiegenden 6ffentlichen oder nachbarlichen Interessen
entgegenstehen (Art. 81 Abs. 2 KRG). Im Kanton Graubiinden ist demnach eine erweiterte
Besitzstandsgarantie vorgesehen. Nach Auffassung des Verwaltungsgerichts ist das
Ermessen der kommunalen Baubehtrde bei der Anwendung der Besitzstandsgarantie
beschrankt, da die einheitliche Anwendung von Art. 81 KRG hoher zu gewichten ist. Diese



Einschrénkung entspricht dem Willen des Gesetzgebers, der bei der Kodifizierung der
Besitzstandsgarantie auf kantonaler Ebene eine einheitliche kantonale Regelung schaffen
wollte zwecks Vereinfachung fur die Rechtsanwendung sowie Entlastung der kommunalen
Baugesetze (vgl. Botschaft, S. 353).
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E.45

Konkretisiert werden die belden massgebenden Bestimmungen von Art. 81 KRG in der
Arbeitshilfe zum KRG (S. 80 f.) wiefolgt: "Abs. 1 und 2 befassen sich einerseits mit der
Erhaltung und Erneuerung von bestehenden, rechtméassig entstandenen Bauten und Anlagen
(Abs. 1) und anderseits[...] dem Umbau, der angemessenen Erweiterung und der teilweisen
Nutzungsénderung solcher Bauten und Anlagen (Abs. 2). Die Regelung entspricht dem
schwei zerischen und auch btindnerischen Standard. Wahrend Erhaltung und Erneuerung
ohne weiteres bereits gestiitzt auf die Eigentumsgarantie gestattet sind, sind die dartiber
hinaus gehenden Eingriffe (Umbau, angemessene Erweiterung, tellweise
Nutzungsénderung) nur zul&ssig, wenn die bestehende Rechtswidrigkeit (wozu auch die
Zonenwidrigkeit gehort) nicht verscharft wird und wenn dem Vorhaben keine
Uberwiegenden 6ffentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Mit dieser
L6sung ist ein vernuinftiger Ausgleich zwischen dem Interesse an einer sinnvollen
Weiterverwendung neurechtswidriger Bauten einerseits und dem Interesse der
Offentlichkeit und des Nachbarn an der mdglichst ungeschmél erten Durchsetzung der
jewells rechtskraftigen Bau- und Nutzungsordnung anderseits sicher- gestellt. Diein Art. 81
KRG enthaltenen unbestimmten Rechtsbegriffe werden in der Praxis zu konkretisieren sein.
Von grosser Bedeutung ist dabei vor allem die Trennlinie zwischen den (noch zul&ssigen)
Umbauten resp. angemessenen Erweiterungen und der (nicht mehr zul&ssigen)
neubaudhnlichen Umgestaltung, sowie auch die Frage, wann bel einem Um- oder
Erweiterungsbau von einer Verstarkung der bestehenden Rechtswidrigkeit gesprochen
werden kann. Eine solche diurfte im Allgemeinen dann vorliegen, wenn das 6ffentliche oder
nachbarliche Interesse, das die verletzte Norm schiitzen soll, durch den Um- oder
Erweiterungsbau starker beeintréchtigt wirde" (vgl. auch Botschaft, S. 352 1.).
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E.46

Anhand dieser Vorgaben ergeben sich aus Art. 81 KRG zwei Kriterien, die kumulativ
erfullt sein missen, um die Rechtswohltat der erweiterten Besitzstandsgarantie in Anspruch
nehmen zu kénnen (vorausgesetzt, die Baute war unter dem alten Recht gesetzeskonform);
einerseits gilt das Gebot der sinnvollen Weiterentwicklung der vorhandenen Bausubstanz.
Auf der anderen Seite dirfen keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder nachbarlichen
Interessen vorliegen. Diese Kriterien gilt esin der Folge vertieft zu erdrtern und zu prifen:

E.46.1

In zuléssiger Erweiterung der in der Bundesverfassung verankerten Bestandesgarantie (Art.
26 und Art. 9 BV; WALDMANN, a.a.0., Rz. 6.56) sind weiterreichende Vorkehrungen
ausdrucklich zuléssig (WILLI, a.aO., S. 45). Die hier massgebende Gesetzesbestimmung
im KRG steckt mit dem Gebot der sinnvollen Weiterentwicklung der vorhandenen
Bausubstanz den Rahmen der zuldssigen Vorkehrung ab. Im Urteil 1C_317/2019 vom 17.
Mérz 2020, mitgeteilt am 14. Mai 2020, halt das Bundesgericht in Erwagung 5.3 dazu fest,



zwar Uberschreite die geplante Baute die BGF der bisherigen Baute nicht, doch Ubersteige
bereits diese ihrerseits die heute an sich zonenkonforme Ausniitzung deutlich, was mit
Blick auf die Besitzstandsgarantie fir sich genommen nicht unzuléssig sei. In jenem Fall
wich aber die geplante Bauweise vom Baukorper der bisherigen Baute wesentlich ab und
veranderte damit das Bild der Kernzone massgeblich, weshalb die Besitzstandsgarantie
keine Anwendung fand. Das im Kanton Graubiinden geltende Gebot der sinnvollen
Weiterentwicklung der vorhandenen Bausubstanz ist im Einklang mit der Arbeitshilfe zum
KRG und im Lichte der bundes- gerichtlichen Rechtsprechung dahingehend zu
konkretisieren, dass die bestehende Rechtswidrigkeit nicht durch das Bauvorhaben verstarkt
werden darf.

-27 -

E.4.6.2

Mangels umfassenderer kantonaler Rechtsprechung und der gesetz- geberisch gewollten
Konkretisierung durch die Praxis (vgl. Botschaft, S. 353) ist zur Auslegung der
unzuléssigen Verstarkung der Rechts- widrigkeit die Rechtsprechung anderer Kantone
heranzuziehen, die ebenfallsin ihrer Bauordnung eine erweiterte Besitzstandsgarantie
vorsehen. Insbesondere der Kanton Zurich verfugt diesbeztiglich Uber elne umfassende
gefestigte Lehre und Rechtsprechung. Laut Recht- sprechung des Bundesgerichts liegt im
Sinne des Zurcher Bau- und Planungsrechts eine weitergehende Abweichung vor, wenn
zusétzlich gegen eine bereits verletzte Bestimmung verstossen wird, also z.B. die bereits
Uberschrittene Bauhdhe noch einmal erhoht wirde (statt vieler: Urteile des Bundesgerichts
1C 5/2016, 1C_9/2016 vom 18. Mai 2016 E.4, 1C_326/2008 vom 29. Oktober 2008 E.2.2,
1C 198/2007 vom

E.4.6.3

Das in der Wohnzone 0.15 liegende Grundstiick der Beschwerde- gegnerin 2 verfligt Uber
eine Flache von 527 m2, was gemass Zonen- schema (Art. 64 BG) in Anwendung der AZ
von 0.15 eine zuléssige Ausnitzung von 79.05 m2 ergibt. Die zonenkonforme Ausniitzung
wird demnach bei weitem Uberschritten. Damit ist die bestehende Baute mit einer BGF von
147.93 m2 in diesem Sinne zonenwidrig. Indes

- 29 - Uberschreitet die geplante Baute die BGF der bisherigen nicht. In diesem Sinneist die
geplante Baute hinsichtlich ihrer Erweiterung der Siidfassade um 70 cm mangels
Verstarkung des rechtswidrigen Zustandes nicht per se rechtswidrig. Denn bauliche
Veranderungen, welche die Gebaudehdlle in der Horizontalen ohne Verstarkung der
Rechtswidrigkeit erweitern, dirften fur sich allein betrachtet die fir die Annahme einer
neubau- ahnlichen Umgestaltung geforderte Intensitét kaum je erreichen (vgl. WILLI,
aa0., S. 104). Der bestehende Anbau im EG, auf dem die Terrasseim OG erweitert wird,
unterschreitet den gesetzlichen Grenzabstand von

E.4.6.4

Das Gebot der sinnvollen Weiterentwicklung einer bestehenden Baute im Rahmen der
Besitzstandsgarantie beschrénkt sich nach Auffassung des V erwal tungsgerichts nicht nur
auf die Einhaltung des aktuellen zahlen- méssigen Besitzstandes; esist vielmehr eine
Gesamtwirdigung samtlicher Aspekte vorzunehmen, um zwischen zul&ssiger Umbaute /
Erweiterung und unzulassiger Neubaute unterscheiden zu kénnen, insbesondere wenn, wie
vorliegend, nicht nur ein Teilbereich betroffen ist. Fur die eingehende Prifung des Gebots



der sinnvollen Weiterentwicklung sind demnach die Kriterien zur Abgrenzung der
unzuléssigen Verstarkung der Regelwidrigkeit mit (nicht abschliessenden) Unterkriterien
im Rahmen der Einzelfallbeurteilung zu verfeinern. Esist mithin die Trennlinie zwischen
den noch zulassigen Umbauten und der nicht mehr zul&ssigen neubaughnlichen
Umgestaltung zu finden (vgl. auch VGU R 07 103 vom 11. April 2008 E.4).

E. 4641

Zum einen ist das Kriterium des Erweiterungsmasses heranzuziehen. Da das Mass des
Erlaubten keine absolute Grdsse darstellt, sondern sich am Bestehenden misst, dirfen
Erweiterungen bei einer grésseren Baute folgerichtig etwas umfangreicher ausfallen als bei
einem kleineren Gebaude. Die Grenze des Zuléssigen ist jedoch auf jeden Fall dort zu
ziehen, wo die geplanten Neuerungen die Gestalt des urspriinglichen Gebaudes nicht mehr
erkennen lassen, so dass dieses seine Identitét verlore (WILLI, aa.O, S. 1031.). Insgleiche
Kerbholz schlagt das Bundes- gericht mit dem wegweisenden Urtell 1C 478/2019,

1C _479/2019 vom 8. Mai 2020 E.5.2.3f. (betr. Urteil des Verwaltungsgerichts[VGU] R 18
18): "In der Botschaft zum ZWG (BBI 2014 2287 ff., S. 2310) fuhrte der Bundesrat aus,
atrechtliche Wohnungen durften erneuert, umgebaut und — gegebenenfalls mit einer
geringfugigen Standortverschiebung — wieder aufgebaut werden. Diese Einschrankung
beruht auf der Uberlegung, dass Art. 11 ZWG an den altrechtlichen Besitzstand ankniipft:
Esdurfen keine

- 31 - neuen Zweitwohnungen errichtet werden, sondern lediglich bereits bestehende
atrechtliche Wohnungen abgebrochen und wiederaufgebaut werden. Die Identitét der
Baute muss daher im Wesentlichen gewahrt bleiben. Ob dies der Fall ist, ist unter
Wirdigung der gesamten Umstande zu beurteilen, zu denen insbesondere auch der Standort
zahit." Im vorliegenden Fall bleibt die Identitét der Baute bezlglich des Standorts und des
Fussabdrucks bestehen. Wie hiervor ausgefiihrt, verstérken die Erweiterung nach Siiden
und in die Hohe nicht die Rechtswidrigkeit, weshalb die einzelnen Erweiterungen abstrakt
und unabhéangig voneinander an und fur sich als massvoll zu qualifizieren sind.

E.4.6.4.2

Weiter gilt es das Kriterium der inneren Einteilung und Organisation oder Konstruktion der
Baute heranzuziehen. Fur die Abgrenzung zul&ssiger Umbauten zu unzuléssigen Neubauten
durfte von entscheidender Bedeutung sein, ob das Bestehende oder zumindest wesentliche
Teilein der inneren Einteilung und in der Organisation oder Konstruktion des Gebaudes
noch zu erkennen sind. Diesist klarerweise dort zu verneinen, wo die bestehende
Bausubstanz weitreichend durch neue ersetzt werden soll und nur der Anschein der
Kontinuitét erweckt wird. Als Faustregel soll gelten, dass bei Umbauten das zulassige Mass
noch nicht Uberschritten ist, wenn die Konstruktion der Baute mit den Aussenmauern, den
wesentlichen inneren Mauern und der Decken- und Dachkonstruktion mehrheitlich erhalten
bleibt und auch die innere Einteilung und Organisation der Baute nicht grundlegend
verandert wird (WILLI, aa.0O., S. 102). Dassim OG an der Nordfassade viele rote (=neue)
Mauern eingezeichnet sind, resultiert daraus, dass die bestehende Nordfassade zur Hélfte
nicht aus Mauerwerk besteht (vgl. Plan Erdgeschoss und Ober- geschoss HNF Neu
[Bgl-act. 2/5] und Foto Fassade Nordwest [Bgl-act. 2/10]). Im EG bleibt an der
Westfassade mehr als die Hélfte der bisherigen Mauern bestehen und im OG auch ein
Uberwiegender Teil (vgl. Plan EG



- 32 - und OG HNF Bestand [Bgl-act. 2/4] mit Plan EG und OG HNF neu [Bgl- act. 2/5]).
Es bleibt jedoch keine einzige der drei genannten Aussen- mauern in der Form bestehen,
wie sie heute ist. Auch im Inneren bleibt keine einzige Mauer bestehen. Selbst wenn die
beiden 3.5-Zimmer- wohnungen im Sinne der Raumnutzung bestehen bleiben und den
heutigen Wohnanforderungen angepasst werden (was grundsétzlich nicht zu beanstanden
ist), so féllt insbesondere im EG auf, welches bis dato Giber einen Schutzraum verfigt, dass
das Geschoss mit weiteren Raumen, wie Keller und Waschkiiche/Trockenraum, erganzt
werden soll, die heute so gar nie Bestandteil des EG waren. Damit erfahrt dieses Geschoss
eine grundlegende innere Reorganisation und dient nicht mehr ausschliesslich
Wohnzwecken. Vorliegend zeigt die Visualisierung der geplanten Baute eine vollig neue
Konstruktion. Insbesondere das gesamte Dach wird ersetzt und weitreichend mittig mit
einer Uberdachung, deren Giebel quer zum Dachgiebel steht, zwecks Deckung des Balkons
im OG erweitert. Zudem soll das OG eine lichte Hohe Uber der Normgeschosshohe von
2.40 m aufweisen, was ebenfalls eine grundlegende Anderung in der Konstruktion darstellt.
Zudem erscheint das geplante OG mit dieser Konstruktionsénderung im Vergleich zum EG,
bei welchem die bisherige Raumhdhe beibehalten wird, wuchtig, was bel der bestehenden
Konstruktion eben nicht der Fall ist. Die heutige Baute zeichnet sich dadurch aus, dass die
Fassade an der Sudseite des EG weiss verputzt ist und das OG mit seiner Holzverkleidung
im Gegensatz dazu eher unauf- falig erscheint. Es besteht schlussfolgernd weder dusserlich
noch im Innern eine Kontinuitét der bestehenden Konstruktion, die sich im Umbau resp. in
der Erweiterung wiederspiegeln wirde, weshalb das geplante Bauprojekt nicht mehr als
sinnvolle Weiterentwicklung der Bausubstanz, sondern als Neubau zu qualifizierenist.
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E.4.6.4.3

Schliesslich gilt es das Kriterium Schutz der Investitionen zu prifen. Das Argument des
Beschwerdefihrers 2 bezlglich Erhalt und Schutz der getétigten Investitionen ergibt sich
ebenfalls aus der Zurcher Praxis (vgl. statt vieler: Urteil des Verwaltungsgerichts des
Kantons Zurich VB.2022.00044 vom 1. Juni 2022). Die Prifung dieses Kriteriums entféllt
aber infolge der Schlussfolgerung hiervor. Selbst wenn die Kriterien hiervor bgjaht wiirden,
wurde der geplante Bau nicht bloss die bestehende Baute vor dem Eintritt der
Unbenutzbarkeit vor Ablauf der Lebensdauer in ihrer Substanz schiitzen, sondern
Investitionen vergleichbar wie bei einem Neubau von CHF 1'516'900.00 (vgl. Baugesuch S.
2 [Bgl-act. 1]) ausl6sen, was ebenfalls den Sinn und Zweck der Besitzstandsgarantie tber
Gebuihr strapaziert. Auch aufgrund dieses Kriteriums ist die geplante Baute aufgrund der
Perpetuierung des rechtwidrigen Zustandes als unzul éssige Neubaute zu qualifizieren.

E. 4.7

Aufgrund der hiervor resultierenden Qualifikation ertbrigt sich eine Vornahme der
Interessensabwagung. Im Sinne eines obiter dictums sei jedoch beziglich des Standpunkts
des Beschwerdefuhrers 2, wonach das an und fir sich nicht justiziable Recht auf Aussicht
des Beschwerde- flihrers 2 im Rahmen der gebotenen Interessensabwagung nach Art. 81
Abs. 2 KRG zu berticksichtigen sei (Replik Rz. 18), angefihrt, dass die

I nteressensabwagung vorliegend zugunsten der Beschwerdegegnerin 2 ausfallen wiirde, da
die durch die Gebaudehdhe geschiitzten Interessen des Nachbarn (Belichtung, Aussicht)
durch die Erhéhung des Gebaudes nicht weitergehender tangiert wirden, als dies bei einem
zonenkonformen (Ersatz-)Neubau der Fall wére.



E.48

Sind bauliche Massnahmen an einem bestehenden Gebaude al's neubau- hnliche
Umgestaltung zu qualifizieren, hat dies zur Folge, dass die Besitzstandsgarantie nach Art.
81 Abs. 1 und 2 KRG keine Anwendung findet und das gesamte Projekt nach den
Neubauvorschriften zu

- 34 - beurteilen ist. Als Neubaute ist die geplante Baute regelwidrig und damit zu Unrecht
bewilligt worden. Aufgrund dessen sind beide Beschwerden in diesem Umfang
gutzuheissen, soweit darauf einzutreten ist, und die angefochtenen Entscheide vom 16.
Mérz 2023/20. Juli 2023, mitgeteilt am 21. Juli 2023, resp. vom 21. Juli 2023, aufzuheben.

E.5

Mit Beschwerde vom 14. September 2023 beantragte B. (fortan Beschwerdefiihrer 2)
beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden die kosten- und entschadigungsfallige
Aufhebung des Einsprache- entscheids und der Baubewilligung sowie die Verweigerung
der Baubewilligung (Verfahren R 23 86); eventualiter sei die Angelegenheit zur
Neubeurteilung an die Vorinstanz zurtickzuweisen. Die Besitzstandsgarantie schiitze die
rechtmassige Auslibung des Privateigentums und die bisher getétigten Investitionen. Die
Beschwerdegegnerin 2 breche getétigte Investitionen bis auf wertméssig zu

vernachl ssigende Reste ab; davon werde wohl der grosste Teil wahrend des Baus aus
konstruktiven oder 6konomischen Griinden ebenfalls entfernt. Es sei offensichtlich, dass es
der Beschwerdegegnerin 2 nicht um den Schutz der Investitionen, sondern um den Erhalt
der hohen Ausniitzung gehe. Damit werde Art. 81 KRG missbrauchlich angewendet. Das
Projekt miisse als Neubau bewertet werden, welcher aufgrund der Uberschreitung der
zul&ssigen Ausnitzung nicht bewilligt werden kénne. Indem die Beschwerde-gegnerin 2
den im Erdgeschoss (EG) vorhandenen, bisher nicht zur Ausniitzung zahlenden Schutzraum
herausbreche und die Slidfassade auf beiden Geschossen auf der ganzen Lange um 40 cm
nach aussen verschiebe, gewinne sie zusétzliche a's Wohnraum nutzbare Flache, welche a's
Keller, Trockenraum, Waschkiiche und Vorraum kaschiert werde. Diese zumeist mit
Fenstern versehenen und nach aussen warmegedammten Flachen kdnnten in unzul 8ssiger
Erhohung der Ausntitzung mit geringem Aufwand zum Wohnraum geschlagen werden.
Sodann seien die Windfange und A ussentreppen so geplant, dass sie sich im Handumdrehen
verglasen liessen. Spétestens im Winter, wenn es durch die Offnungen in den
Eingangsbereich und in den Treppenbereich regne oder schneie, wiirden diese eingedacht
und mit seitlicher Verglasung bestiickt werden. Damit wére die Hauptnutzfl&che aber sofort
uberschritten. Ebenso sei die

- 6 - Zuordnung der Vorraume im EG und Obergeschoss (OG) als ungeheizte Aussenrdume
funktional und 6kologisch sinnlos, was Uber das Verschieben der Haustiire in die
Aussenhaut ohne Aufwand korrigiert werden konnte. Im Verkaufsfall wirde jeder Kaufer
die Haustuire nach Aussen schieben und friiher oder spater Windfang und Treppenhaus
verglasen lassen. Es liege auf der Hand, dass die durch die Vorraume "eingesparte’
Nutzfl&che anderweitig verwendet werden solle, wéhrend sie nachtréglich durch eine
Verschiebung der Haustiire, was mit sehr geringem Aufwand und ohne grosses Aufsehen
erfolgen kdnne, zu normal nutzbaren Raumen umfunktioniert wirden. Diese Raume seien
demnach zur Hauptnutzflache (HNF) zu z&hlen, womit dem Baugesuch bereits wegen
Uberschreitung der bestehenden HNF die Bewilligung zu verweigern gewesen wére. Es
werde bestritten, dass es sich bei der Erhdhung des Daches um 74 cm noch um eine
massvolle Erweiterung handle. Es handle sich aufgrund der weitgehenden baulichen



Massnahmen durch Entfernen und Ersetzen praktisch der gesamten Bausub-stanz sowie des
vollig neuen Erscheinungsbildes definitiv um eine neubauliche Umgestaltung. Selbst wenn
dem nicht so wére, wiirde die Erhéhung an den entgegenstehenden nachbarlichen Interessen
scheitern, dadie Aussicht auf See, Tal und umliegende Bergwelt durch jede noch so
geringfugige Erhohung fir das dahinterliegende Gebaude spirbar eingeschrankt wiirde.
Wenn in einer Konstellation wie der vorliegenden, wo esum ein Hausin F. mit
schonstem und wertvollstem Blick gehe, bel einer Erhéhung des vorstehenden Hauses um
mehr als einen halben Meter nicht nachbarliche Interessen im Sinne von Art. 81 Abs. 2
KRG entgegenstinden, dann sei schlicht nicht ersichtlich, wann diese Bestimmung
Uberhaupt je zur Anwendung gelangen solle. In diesem Zusammenhang beantragte der
Beschwerdefuhrer 2 die Durchfiihrung eines gerichtlichen Augenscheins. Die Erhéhung sei
sodann alles andere als zwingend, da die lichte Hohe im OG mit 3.85 m deutlich Uber der

- 7 - Normgeschosshohe von 2.40 m liege. Damit wirden die nachbarlichen Interessen am
Schutz der Aussicht gegentiber der Beschwerdegegnerin 2 an einer Erhéhung ihres ohnehin
schon sehr hohen Hauses offensichtlich entgegenstehen. Hinzu komme das Interesse der
Offentlichkeit, die Besitzstandsgarantie zu Ungunsten der Regelbauweise nicht iiber
Gebuhr zu beanspruchen.

E.51

Bei diesem Verfahrensausgang gehen die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG
je halftig — ohne solidarische Haftung — zu L asten der Beschwerdegegnerinnen 1 und 2. Das
Verwaltungsgericht erachtet dabel vorliegend eine Staatsgebiihr von CHF 4'000.00,
zuzuglich Kanzlel - auslagen, fur angemessen. 5.2.1. Auf die Beschwerden der
Beschwerdefiihrer 1 und 2 wird riigespezifisch teilweise nicht eingetreten. Trotzdem sind
sie die obsiegende Partei, da sie mit ihrem Hauptantrag, der Einspracheentscheid und die
Baubewilli- gung seien aufzuheben, vollstandig durchdringen. Nach Art. 78 Abs. 1 VRG
wird die unterliegende Partei in der Regel verpflichtet, der obsiegenden Partei die durch den
Rechtsstreit verursachten notwendigen Kosten zu ersetzen. Vorliegend wird die

Partel entschadigung dem Ausgang des V erfahrens entsprechend zugunsten den
obsiegenden Beschwerdeftihrern 1 und 2 resp. zulasten der unterliegenden
Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 zugesprochen. Ausgangspunkt dafir ist die eingereichte
Honorarnote der Rechtsvertreter der obsiegenden Parteien. Nach Art. 2 Abs. 1 der
Verordnung tber die Bemessung des Honorars der Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwélte
(HV; BR 310.250) setzt die urtellende Instanz die Partelentschadigung der obsiegenden
Partel nach Ermessen fest. Dabel geht sie geméss Art. 2 Abs. 2 Ziff. 1 HV vom Betrag aus,
welcher der entschédigungsberechtigten Partel fUr die anwaltliche Vertretung in Rechnung
gestellt wird, soweit der vereinbarte Stundenansatz zuziiglich allféllig vereinbartem
Interessenwertzuschlag Ublich ist und keine Erfolgszuschldge enthélt. Als tblich gilt
gemass Art. 3

- 35- Abs. 1 HV ein Stundenansatz von CHF 210.00 bis CHF 270.00. Weiter wird
vorausgesetzt, dass der geltend gemachte Aufwand angemessen und fiir die Prozessfiihrung
erforderlich ist (Art. 2 Abs. 2 Ziff. 2 HV) und die geforderte Entschédigung nicht eine von
der Sache beziehungsweise von den legitimen Rechtsschutzbedirfnissen her nicht
gerechtfertigte Belastung der unterliegenden Partel zur Folge hat (Art. 2 Abs. 2 Ziff. 3 HV).
Reichen die Parteien zu Beginn des Verfahrens nicht eine vollsténdige, unterschriebene
Honorarvereinbarung ein, kann die urteilende Instanz davon absehen, fir die Festsetzung
der die Anwalts- rechnung heranzuziehen (Art. 4 Abs. 1 HV). 5.2.2. Gemass K ostennote



vom 12. Januar 2024 macht der Rechtsvertreter der Beschwerdefiihrer 1 eine

Partei entschadigung von insgesamt CHF 3'901.55 (bestehend aus. Honorar gemass
Vereinbarung und Zeitaufwand von 13.05 h a CHF 270.00 [CHF 3'253.50] plus Spesen-
pauschale von 3 % [CHF 105.70] zzgl. 7.7 % MWST auf CHF 3253.50 [CHF 250.50] resp.
8.1 % MWST auf CHF 270.00 [CHF 21.85]) geltend. Auf diesen Aufwand kann abgestellt
werden. 5.2.3. Gemaéss Kostennote vom 11. Januar 2024 macht der Rechtsvertreter des
Beschwerdefiihrers 2 eine Parteientschadigung von total CHF 3'152.10 (bestehend aus
[jeweils kaufm. gerundet]: Honorar gemass V ereinbarung und Zeitaufwand von 10.41666 h
a CHF 270.00 [CHF 2'812.50] plus Spesenpauschale von 4 % [CHF 112.50] zzgl. 7.7 %
MWST auf CHF 2'362.50 [CHF 181.90] resp. 8.1 % MWST auf CHF 450.00 [CHF 36.45]
sowie 7.7 % MWST auf CHF 94.50 [CHF 7.30] resp. 8.1 % MWST auf CHF 18.00 [CHF
1.45]) geltend. Geméss standiger Praxis des Verwaltungsgerichts (vgl. statt vieler: VGU R
21 78 vom 30. Juni 2022 E.10.4) erfolgt eine Reduktion auf die im Kanton Graubtinden
ubliche Spesenpauschale von 3 %. Die eingereichte Honorarnote ist entsprechend auf CHF
3'121.80 zu kirzen (10.41666 h a CHF 270.00

- 36 - [CHF 2'812.50] plus Spesenpauschale von 3 % [CHF 84.40] zzgl. 7.7 % MWST auf
CHF 2'362.50 [CHF 181.90] resp. 8.1 % MWST auf CHF 450.00 [CHF 36.45] sowie 7.7 %
MWST auf CHF 70.90 [CHF 5.45] resp. 8.1 % MWST auf CHF 13.50 [CHF 1.10]). Die
Beschwerde- gegnerinnen 1 und 2 haben den Beschwerdefiihrer 2 daher gesamthaft mit
gerundet CHF 3'121.80 zu entschéadigen.

- 37 - 1. Demnach erkennt das Gericht:

E.6

Nachdem die Gemeinde C. inihrer Vernehmlassung vom 25. September 2023 zur
alfaligen Gewahrung der aufschiebenden Wirkung keine Einwande erhoben und sich

D. (fortan Beschwerdegegnerin 2) dazu nicht gedussert hatte, erteilte die
Instruktionsrichterin am 28. September 2023 der Beschwerde die aufschiebende Wirkung.

E.7
Die Beschwerdegegnerin 2 beantragte in ihren V ernehmlassungen vom

E.75

m nicht Uberschreiten. In den einzelnen Teilbereichen resultiert durch das Bauprojekt prima
facie keine Verstarkung der Rechtswidrigkeit. Rechtsprechungsgemassist eine vertikale
oder eine horizontale Abweichung zuléssig. Da—wieim vorliegenden Fall —drei
Teilbereichein ihrer Kumulation eine nicht zu vernachlassigende Gesamtwirkung zeitigen,
sind weitere Kriterien zur Konkretisierung der sinnvollen Weiterentwicklung zu erértern.
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E.9

In seiner Replik vom 13. November 2023 hielt der Beschwerdefiihrer 2 unveréndert an
seinen im Verfahren R 23 86 gestellten Antrégen fest und vertiefte seinen Standpunkt.

E. 10

Inihrer Replik vom 27. November 2023 hielten die Beschwerdefiihrer 1 anihrenim
Verfahren R 23 83 gestellten Antragen fest und vertieften ihren Standpunkt zum faktischen
Abbruch resp. Neubau. Namentlich stellen sie sich auf den Standpunkt, die auch im Sinne
von Art. 11 Abs. 2 ZWG weitgehende Wahrung der Identitdt der Baute, damit noch von



Umbau, Erneuerung und Erweiterung gesprochen werden konne, sei keineswegs gewahrt
und der geplante Wintergarten sei as Nebenbaute zu qualifizieren. Bel beibehaltener
Bestreitung der Beschwerdegegnerin 2 werde die Einholung eines Gutachtens beantragt.

E.11

Inihrer Duplik vom 30. November 2023 hielt die Beschwerdegegnerin 2 im Verfahren R 23
86 unverandert an ihren gestellten Antrégen fest und vertiefte ihren Standpunkt.

E.12

Mit Schreiben vom 5. Dezember 2023 verzichtete die Beschwerde- gegnerin 2im
Verfahren R 23 83 auf Einreichung einer Duplik.

E. 13

In der Duplik vom 28. Dezember 2023 hielt die Beschwerdegegnerin 1 an ihren in den
Verfahren R 23 83 und R 23 86 gestellten Antrégen fest und vertiefte ihren Standpunk.

E.14

Mit Abschluss des Schriftenwechsels vereinigte die Instruktionsrichterin am 3. Januar 2024
die Verfahren R 23 83 und R 23 86.

E. 15

Inihrer freiwilligen Stellungnahme vom 12. Januar 2024 unterstrichen die
Beschwerdefiihrer 1 die Qualifikation des Projekts als unzuléssige neubaughnliche
Umgestaltung.

- 13 - Auf die weiteren Ausfihrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften, die
angefochtenen Entscheide vom 16. Méarz 2023/20. Juli 2023 und 21. Juli 2023 sowie die
weiteren Akten, wird, sofern erforderlich, in den nachfolgenden Erwégungen eingegangen.
[1. Das Gericht zieht in Erwagung:

E. 17

August 2023 E.1.2, 1C_145/2022 vom 6. April 2023 E.1.3). Damit ertibrigen sich
vertiefende Abklérungen zur Legitimation. Besteht die spezifische Beziehungsnahe, sind
alle Rigen zulassig, die sich rechtlich

- 15 - oder tatséchlich in dem Sinne auf die Stellung des Nachbarn auswirken, daihm im
Falle des Obsiegens ein praktischer Nutzen entsteht (BGE 141 11 50 E.2.1 mit Hinweisen;
Urtelle des Bundesgerichts 1C_290/2021 vom 15. September 2022 E.1, 1C/174/2020 vom
5.Mal 2021 E.1.2.1, 1C_244/2019 vom 25. August 2020 E.1.2.1). Letzterer ist zu bejahen,
wenn das Durchdringen der beschwerdefiihrerischen Riigen dazu fiihren wiirde, dass das
Bauvorhaben im den Beschwerdefihrer 2 belastenden Bereich nicht oder andersrealisiert
wurde als geplant (BGE 139 11 499 E.2.2 mit Hinweisen). Ist die rdumliche Nahe erfillt, hat
eine riige- spezifische Beurteilung der Legitimation keinen Platz (vgl. BGE 14111 50 E.2.1
mit Hinweisen; Urteile des Bundesgerichts 1C_530/2022 vom 23. November 2023 E.2.1.3,
1C 290/2021 vom 15. September 2022 E.1, 1C_416/2019 vom 2. Februar 2021 E.1.2.2
[nicht publ. in BGE 147 |1 351]; vgl. WALDMANN, in:
Niggli/Uebersax/Wipréchtiger/Kneubtihler [Hrsg.], Basler Kommentar zum
Bundesgerichtsgesetz, 3. Aufl., Basel 2018, Rz. 3azu Art. 89 BGG). I.c. kdnnte der
geplante Umbau bzw. die geplante Erweiterung des Wohnhauses der Beschwerdegegnerin 2
bei Durchdringen der durch den Beschwerdefihrer 2 vorgetragenen Riigen beztiglich



Verletzung/Umgehung der Besitzstandsgarantie, der missbrauchlichen Berechnung der
HNF sowie gegenteiligen Interessens- abwéagung nicht verwirklicht werden. Darin liegt
vorliegend der praktische Nutzen fir den Beschwerdefiihrer 2. Auf seine Beschwerde ist
daher ebenfalls einzutreten. 1.4.1. Der Einspracheentscheid vom 16. Marz 2023/20. Juli
2023, mitgeteilt am

E.21

Dezember 2007 E.4.1). In der Zurcher Lehre wird das Vorliegen einer weitergehenden
Abweichung von Vorschriften bejaht, wenn eine bereits bestehende Baurechtswidrigkeit
einer Baute verstarkt wird, indem bspw. ein bereits unterschrittener Abstand zusétzlich
unterschritten oder die schon tberschrittene Baumasse oder Geschosszahl zusétzlich erhéht
wird (vgl. FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ [Hrsg.], Ziircher Planungs- und Baurecht, 7.
Aufl. 2024, Bd. 1, S. 582 f.). In der St. Galler Praxis wird bei einer (urspriinglich) materiell
rechtswidrigen Baute die Attikanorm erheblich auch bei an sich wenig bedeutsamen
Erweiterungen verletzt, wenn die Verstarkung der Rechtswidrigkeit insgesamt as
wesentlich bezeichnet wird (Urteil des Verwaltungsgerichts St. Gallen vom 26. Januar 2011
[B 2010/106]; SGGVP 2011 Nr. 18). Im Kanton Luzern gilt fUr die Abgrenzung zur
neubaudhnlichen Umbaute folgendes (Urtell des Kantonsgerichts Luzern 7H 17 235 vom 5.
April 2018): "Es durfen nicht nur kleinere Schaden an Innen- und Aussenwénden, Fenstern,
Turen und Boden behoben, sondern auch bestehende unbefriedigende technische oder
sanitére Einrichtungen verbessert oder dem modernen Wohn-

- 28 - standard angepasst werden. Unter Umstanden darf gar das V olumen in unbedeutender
Weise vergrossert und das Erscheinungsbild veréndert werden (Urteil des Bundesgerichts
1C 218/2010 vom 11. Januar 2011 E.3.3; WILLI, aa.O., S. 44). Stets muss es jedoch um
Massnahmen gehen, die das Gebaude vor dem vorzeitigen Verfall oder — gemessen am
heutigen Wohnstandard — dem Eintritt der Unbenutzbarkeit vor Ablauf der Lebensdauer der
Substanz schiitzen. Namentlich sind unter M odernisierungsarbeiten bzw. Erneuerungen im
baurechtlichen Sinn nur solche zu subsumieren, die Werterhaltung, nicht aber
Wertvermehrung anstreben (Luzerner Gerichts- und Verwaltungsentscheide [LGVE] 2004
[1 Nr. 19 E.3a; Urtell des Kantonsgerichts Luzern 7H 14 279/281/282 vom

E. 26

Oktober 2015 E.3.5; ferner: SOMMERHALDER FORESTIER, in: Baumann/ van den
Bergh/Gossweiler/Hauptli/Hauptli-Schwaller/Sommerhalder Forestier [Hrsg.], Kommentar
zum Baugesetz des Kantons Aargau, Bern 2013, 8 68 Rz. 16 ff.; ZAUGG/LUDWIG,
Baugesetz des Kantons Bern, Band |, 5. Aufl., Bern 2020, Art. 3 Rz. 3; ferner:
WALDMANN, a.a.0., Rz. 6.58, 6.61). Es kann folglich nicht ein eigentlicher Neubau
anstelle der infolge Alters verfallenen bestehenden Baute errichtet werden (LGVE 1992 11
Nr. 13; Urteil des Verwaltungsgerichts Luzern V 05 157 vom 16. Februar 2006 E.3b). Die
erweiterte Besitzstandsgarantie nach 8 178 Abs. 2 PBG LU hingegen erfasst auch
Umbauten und Erweiterungen neubaughnlichen Charakters (LGVE 2015 IV Nr. 15 E.3.4;
Urteil des Verwaltungsgerichts Luzern 7H 17 235 vom 5. April 2018 E.6.3.2).
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