GR_GERICHTE VR3 2024 38 vom 19. Juni 2025

GR Gerichte, 2025-06-19, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/gr_gerichte VR3 2024 38
FR: GR_GERICHTE VR3 2024 38 du 19 juin 2025

IT: GR_GERICHTE VR3 2024 38 del 19 giugno 2025

Regeste

Baubewilligung/Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.1l

Gemass Art. 49 Abs. 1 1it. aVRG (BR 370.100) beurteilt das Obergericht des Kantons
Graubiinden, auf das die bei Inkrafttreten des neuen GOG (BR 173.000) am 1. Januar 2025
héngigen Verfahren des ehemaligen Verwaltungsgerichts des Kantons Graubtinden
Ubertragen worden sind (vgl. Art. 122 Abs. 5 GOG), Beschwerden gegen Entscheide von
Gemeinden, soweit diese nicht bel einer anderen Instanz angefochten werden kénnen oder
nach kantonalem oder el dgendssischem Recht endgultig sind. Der angefochtene Bau- und
Einspracheentscheid vom 4. Mérz 2024 (act. B.3) stellt einen kommunalen Endentscheid im
Sinnevon Art. 49 Abs. 1 lit. aVRG dar. Er ist weder endgultig noch kann er bei einer
anderen Instanz angefochten werden. Die Beurteilung der vorliegenden Beschwerde fallt
demzufolge in die Zustandigkeit des angerufenen Obergerichts. Die BeschwerdefUhrerin ist
als direkte Nachbarin sowie formelle und materielle Adressatin des Einspracheentscheids
betroffen und hat ein schutzwiirdiges I nteresse an dessen Uberpriifung, weshalb sie zur
Beschwerdeerhebung legitimiert ist (Art. 50 VRG). Auf die zudem frist- und formgerecht
eingereichte Beschwerde ist somit einzutreten (vgl. Art. 52 Abs. 1 sowie Art. 38 Abs. 1 und
2 und Art. 39 Abs. 1 lit. aVRG).

E.2

Der Sachverhalt ergibt sich vorliegend aus den Akten, Pldnen und den eingereichten Fotos
in hinreichendem Masse, weshalb auf den beantragten Augenschein in antizipierter
Beweiswirdigung verzichtet werden kann. Esist nicht ersichtlich, inwiefern ein
Augenschein zusétzliche, entschel dwesentliche Erkenntnisse liefern konnte (vgl. BGE 141 1
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).
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/ 17 3. Die BeschwerdefUhrer rligen die Verletzung der Vorschriften zur Gebaudel ange,
zum Gebaudeabstand und zur Architektur und Gestaltung des Bauprojektes. Materiell
streitig ist jedoch in erster Linie, ob die Baubehdrde H. das geplante Umbau- und
Erweiterungsprojekt der Beschwerdegegnerin 2 in zulassiger Weise im Rahmen der
erweiterten Besitzstandsgarantie bewilligt und die Einsprache der Beschwerdefihrerin
abgewiesen hat. 3.1. Im angefochtenen Bau- und Einspracheentscheid stellt sich die
Beschwerdegegnerin 1 auf den Standpunkt, es handle sich bel den beiden Bauten "E. !
und "Hotel C. " um zwel eigenstandige Gebaude, was auch aus dem Katasterplan der
amtlichen Vermessung hervorgehe. Optisch gepragt werde die Bebauung trotz der



Uberdachung im EG durch die beiden eigenstandigen Bauten. Das geplante Bauvorhaben
filhre nicht zu einer Uberschreitung der zulassigen Gebaudeldnge von 45 m (Art. 86 Abs. 4
und Art. 90 Abs. 1 BauG). Lediglich die Bestandesbauten, so das EG, wirden die zuléssige
Gebaudelange tiberschreiten. Fir diese wirde die Besitzstandsgarantie nach Art. 20 BauG
gelten. Bestehende Bauten und Anlagen dirften unter dem Titel der Besitzstandsgarantie
laut Art. 24 Abs. 2 BauG erhoht werden, wenn die in der betreffenden Zone
vorgeschriebene Gebaudehohe nicht Gberschritten werde. Vorliegend halte der zu
verlangernde Gebaudeteil die vorgeschriebene Gebaudel @nge ohnehin ein. Zum
Gebaudeabstand wird festgehalten, dass zwischen Gebauden auf dem gleichen Grundsttick
der doppelte Grenzabstand als Gebaudeabstand einzuhalten sei. Inder L. Dorfzone
gelte ein kleiner Grenzabstand von 4 m gemass Art. 86 Abs. 4 BauG, somit sei ein
Gebaudeabstand von 8 m einzuhalten. Wie bereits das bestehende EG unterschreite auch
die geplante Aufstockung den Gebaudeabstand zum Gebaude "E. ". Damit wiirde der
Gebaudeabstand gegeniiber heute gar nicht zusétzlich unterschritten werden, zumal geméass
Art. 24 Abs. 2 BauG unter dem Titel der Besitzstandsgarantie bestehende Bauten und
Anlagen erhdht werden dirften. Es stiinden auch keine 6ffentlichen Interessen gegen die
Zusprechung eines geringeren Gebaudeabstands entgegen. Die Umgebung des Hotels

C. sei geprégt von hohen, langlichen Bauten (vgl. oben) und das Projekt flige sich
bestens in die Umgebung ein. Das Bauvorhaben stehe mit den Gestal tungsbestimmungen
von Art. 26 BauG und Art. 73 KRG im Einklang. 3.2. Das Baugrundsttick Z.1. der
Beschwerdegegnerin 2 befindet sichinder L. Dorfzone (ADZ; siehe:

https://geogr.F. [besucht am 18. Juni 2025]). Gemass Art. 78 des Baugesetzes der
Gemeinde H. (BauG) ist dieL. Dorfzone fir Wohnbauten und Arbeitsstétten,
eingeschlossen gastgewerbliche Betriebe bestimmt. Die bestehende und die geplante
Nutzung
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/ 17 erweisen sich somit as zonenkonform. Die maximale Gebaudel &nge betragt nach
Zonenschemain Art. 86 Abs. 4 BauG 45 m, die maximal zuléssige Gebaudehthe 15.5 m,
der minimal e kleine Grenzabstand 4 m und der minimale grosse Grenzabstand 7 m.
Zwischen Gebauden auf dem gleichen Grundstlick (ohne An- und Nebenbauten gemass
Abs. 1) ist der doppelte (kleine) Grenzabstand als Gebaudeabstand einzuhalten, vorliegend
also 8 m (Art. 86 Abs. 4 BauG und Art. 91 Abs. 4 BauG i.V.m. Art. 75 Abs. 1 und 2 KRG
[BR 801.100]). 3.3. Unbestritten ist vorliegend, dass die Bestandesbauten Assek. Nrn.

l. und J. (zusammen Hotel C. ) im Erdgeschoss die geméss geltendem
Recht zuldssige Gebaudel énge Uberschreiten. Ebenso unbestritten ist, dass bereits heute das
bestehende Erdgeschoss des Hotels C. den Gebaudeabstand zum Gebaude E. ,
Assek.-Nr. K. , unterschreitet (Nordostfassade und nordlicher Teil der
Nordwestfassade des Hotels C. zur E. ; act. C.3 und C.4). Geméss
Beschwerdefuhrerin wirde der Gebaudeabstand mit dem Bauvorhaben zusétzlich
unterschritten und noch ca. 3 m betragen. Die Bauherrschaft prazisierte diesen
Gebéaudeabstand in der Duplik auf 3.17 m. 4.1. Das Baugesuch wurde unter dem Titel
"Umbau und Erweiterung Hotel" eingereicht. Umbauten sind V orkehren, welche dazu
dienen, eine bestehende Baute ohne Anderung des Gebaudevol umens zweckméssiger oder
anders zu nutzen, z.B. durch die Beseitigung von Trennwénden. Eine Erweiterung bringt
eine Vergrosserung des bestehenden Bauvolumens mit sich. Dazu kénnen die Erstellung
von An- und Aufbauten gehdren (ZAUGG, LUDWIG, in: Ludwig [Hrsg.], Baugesetz des
Kantons Bern: Kommentar, Band I, 5. Aufl. 2024, Art. 3 Rz. 3 m.w.H.). Die Bauherrschaft




beabsichtigt im Erdgeschoss den Ruick- und Wiederaufbau des Eingangsbereichs mit
Rezeption, Buro, Toilettenanlage, Lager- und Abstellraumen. Aus den Planen ist dabel
ersichtlich, dass fir die Toilettenanlage sowie fur die Lager- und Abstellrédume
Fassadenwande beseitigt und das Gebaudevolumen zusétzlich in nordéstlicher Richtung
erweitert bzw. vergrossert werden soll (act. C.3, Erdgeschoss Grundriss). Im EG liegt somit
eine Kombination von Umbaute und Erweiterung vor. Im 1. bis 4. Obergeschoss (OG) soll,
aufbauend auf dem erweliterten EG, eine Aufstockung mit je vier zusétzlichen
Hotelzimmern und im 1. OG eine Verschiebung des Technikraums erfolgen (act. C.3). Aus
den Grundriss-, Fassaden- und Schnittplénen ist ersichtlich, dass der bisher bestehende
vordere, nordwestliche Kubus des Hotels C. vom 1. bis4. OG mit der Erstellung von
16 zusdtzlichen Hotelzimmern praktisch verdoppelt werden soll (act. C.3, C.4,
Nordwestfassade, Grundriss). Fir die geplante Erweiterung wurden mit Vertrag vom 5.
Januar 2024 602.54 m2 anrechenbare
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/ 17 Bruttogeschossflache vom Grundsttick Z.3. auf das Baugrundstiick Z.1.
Ubertragen, nachdem bereits fir die Realisierung des Bauvorhabens 589/18 sdmtliche auf
Parzelle Z.1. zur Verfigung stehende BGF und der entsprechende Hotelbonus von 25
% konsumiert und mit Baubewilligung vom 22. Oktober 2018 bewilligt worden waren (act.
C.12c und d sowie angefochtener Bau- und Einspracheentscheid Ziff. I11. 8, S. 5 f., act. B.3).
Dieim 1. bis 4. OG vorgesehenen Bauarbeiten sind nach Auffassung des Gerichts—im
Gegensatz zum EG — nicht al's Abbruch und Wiederaufbau zu qualifizieren, sondern klar as
Erweiterung zu werten. Das fuhrt wiederum dazu, dass gesamthaft betrachtet die
Erweiterung der bestehenden Baute Uberwiegt. Welter ist nach Auffassung des Gerichts von
zwei eigenstandigen Gebauden auszugehen, auch wenn diese im EG durch eine offene
Uberdachung (gedeckter Durchgang) mindestens teilweise miteinander verbunden sind. 4.2.
Gemass Art. 81 Abs. 1 KRG (BR 801.100) durfen rechtméssig 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 gedndert werden, wenn dadurch die Abweichung von den geltenden
Vorschriften nicht verstérkt wird und keine tiberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen
Interessen entgegenstehen (Art. 81 Abs. 2 KRG). Die Besitzstandsgarantie schiitzt den
Besitzstand, d.h. die unter friherem, heute nicht mehr in Kraft stehendem Recht
erworbenen Rechtspositionen (GRIFFEL, Raumplanungs- und Baurecht in a nutshell, 4.
Aufl. 2021, S. 264; vgl. auch FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, Ziircher Planungs- und
Baurecht, 7. Aufl. 2024, Bd. 1, Ziff. 8.3.3.1, S. 576; ZIMMERMANN, Die
Besitzstandsgarantie im offentlichen Recht, 2023, Rz. 21). Diein Art. 81 Abs. 1 und 2 KRG
normierte Besitzstandsgarantie ist eine erweiterte; zuldssig ist nach Abs. 2 nicht nur der
blosse Bestandesschutz, sondern in gewissem Umfang auch Umbauten, Erweiterungen und
Nutzungsénderungen (Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden R 23 83
und 86 vom 26. Juni 2024 E. 4.3). Art. 81 KRG ist auf rechtmassig bestehende Bauten und
Anlagen anwendbar, die aufgrund einer Rechtsénderung rechtswidrig geworden sind (Urteil
des Verwaltungsgerichts R 23 83 und 86 vom 26. Juni 2024 E. 4.2 m.w.H.). Die
Anwendbarkeit der erweiterten Besitzstandsgarantie setzt gemass Art. 81 Abs. 2 KRG
zusétzlich voraus, dass die bestehende Rechtswidrigkeit nicht durch das Bauvorhaben
verstarkt wird (wie z.B. im Falle einer neubaudhnlichen Umgestaltung) und dass keine
Uberwiegenden 6ffentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen (vgl. Urtell des
Bundesgerichts 1C_317/2019 vom 17. Mé&rz 2020, E. 5.3).
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/17 4.3. Art. 81 KRG stellt eine kantonale Bauvorschrift dar. Sie dient dazu, die
Besitzstandsgarantie fir Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone verbindlich und
einheitlich auf kantonaler Ebene zu regeln (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 fur V olkswirtschaft und Soziales Graubinden, Stand 1. Dezember 2010,
S. 80 Vorbemerkung [fortan Arbeitshilfe]; Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons
Graubinden R 23 83 und 86 vom 26. Juni 2024 E. 4.4). Insofern bleibt fir kommunale
Vorschriften, welche diein Art. 81 KRG geregelte Besitzstandsgarantie relativieren, kein
Raum. Von der Vereinheitlichung ausgenommen und somit einer kommunalen Regelung
zuganglich ist lediglich — gemass ausdriicklichem Vorbehalt in Art. 81 Abs. 3 KRG —das
Hofstattrecht. Nach Auffassung des Obergerichts ist das Ermessen der kommunalen
Baubehorde bel der Anwendung der Besitzstandsgarantie beschrénkt, da die einheitliche
Anwendung von Art. 81 KRG héher zu gewichten ist. Diese Einschréankung entspricht dem
Willen des Gesetzgebers, der bel der Kodifizierung der Besitzstandsgarantie auf kantonal er
Ebene zwecks V ereinfachung fur die Rechtsanwendung sowie Entlastung der kommunalen
Baugesetze eine einheitliche kantonale Regelung schaffen wollte (vgl. Botschaft, S. 353).
Wiein der Arbeitshilfe zum KRG festgehalten, ist dabei vor allem die Trennlinie zwischen
den (noch zul&ssigen) Umbauten resp. angemessenen Erweiterungen und der (nicht mehr
zuléssigen) neubaughnlichen Umgestaltung, sowie auch die Frage, wann bei einem Um-
oder Erweiterungsbau von einer Verstarkung der bestehenden Rechtswidrigkeit gesprochen
werden kann, von grosser Bedeutung. Eine solche dirfte im Allgemeinen dann vorliegen,
wenn das 6ffentliche oder nachbarliche Interesse, das die verletzte Norm schiitzen soll,
durch den Um- oder Erweiterungsbau starker beeintréchtigt wirde (Arbeitshilfe, S. 80 f.).
4.4, Aus Art. 81 KRG ergeben sich zwei Kriterien, die kumulativ erflllt sein missen, um
die Rechtswonhltat der erweiterten Besitzstandsgarantie in Anspruch nehmen zu kénnen —
vorausgesetzt, die Baute war unter dem alten Recht gesetzeskonform, wovon vorliegend
auszugehen ist. Einerseits gilt das Gebot der sinnvollen Weiterentwicklung der
vorhandenen Bausubstanz, wenn dadurch die Abweichung von den geltenden Vorschriften
nicht verstarkt wird. Auf der anderen Seite dirfen keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder
nachbarlichen Interessen vorliegen. Diese Kriterien gilt esin der Folge vertieft zu erdrtern
und zu prifen. 4.4.1. Mangels umfassenderer kantonaler Rechtsprechung und der
gesetzgeberisch gewollten Konkretisierung durch die Praxis (vgl. Botschaft, S. 353) ist zur
Auslegung der unzuldssigen Verstarkung der Rechtswidrigkeit die
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Juni 2007 E. 3.2; SGGVP 2011 Nr. 18). Im Kanton Luzern erfasst die erweiterte
Besitzstandsgarantie auch Umbauten und Erweiterungen neubaudhnlichen
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/ 17 Charakters (Urtell des Kantonsgerichts Luzern 7H 17 235 vom 5. April 2018 E. 6.3.2;
LGVE 20151V Nr. 15 E. 3.4 m.w.H; Urtell des Verwaltungsgerichts des Kantons
Graubiinden R 23 83 und 86 vom 26. Juni 2024 E. 4.6.2 m.w.H.). 4.4.2. Gemé&ss
Ubereinstimmender Aussagen aller Beteiligten wird der Gebaudeabstand zwischen dem
Hotel C. , Gebaude Assek. Nr. J. und der E. , Gebadude Assek. Nr.

K. im Erdgeschoss bereits heute unterschritten (siehe auch: https://geogr.F.

[besucht am 18. Juni 2025]). Die Aussage der Beschwerdegegnerin 2, wonach der
Gebaudeabstand noch 3.17 m betragen werde (siehe Ziff. 3.3 hiervor), wie auch die



Planbeilagen bestétigen, dass der Gebaudeabstand von bisher 4 bis5 mim EG und
insbesondere in den auf dem EG aufgebauten (= erweiterten) neuen OG 1 bis 4 zusétzlich
unterschritten wird (Nordostfassade und Ecke Nordostfassade/Nordwestfassade zu Gebaude
E. ). In Anbetracht des gesetzlich geltenden minimalen Geb&udeabstandes von 8 m ist
diese gesamthafte Unterschreitung auf bis zu 3.17 m nicht mehr als minimal oder
unwesentlich zu qualifizieren. Vorliegend erfolgt durch die geplante Erweiterung des
Baukorpers nicht nur eine Aufstockung eines abstandswidrigen Gebaudes, sondern eine
zusétzliche Unterschreitung des Gebaudeabstandes Uber 5 Etagen (EG plus 1. bis 4. OG).
Damit wird die Abweichung von den geltenden Vorschriften erheblich verstarkt und stellt
im Lichte der durch die Abstandsvorschriften geschtitzten wohnhygienischen und
feuerpolizeilichen Interessen nicht mehr bloss eine Verschlechterung dar. Die Erweiterung
und Aufstockung des Gebaudes erfillt damit mindestens ein Kriterium der

V oraussetzungen der Besitzstandsgarantie gemass Art. 81 KRG nicht. 4.5. Wird das
zul&ssige Erweiterungsmass tberschritten, besteht geméss Art. 82 Abs. 1 KRG die
Moglichkeit, mit einer Ausnahmebewilligung neue oder weitergehende Abweichungen von
einzelnen Bau- und Zonenvorschriften zuzulassen, wenn ausserordentliche Verhatnisse
vorliegen, die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen eine unverhéltnisméssige Harte
bedeutet und wenn dadurch keine Uberwiegenden 6ffentlichen und privaten Interessen
verletzt werden. Art. 24 Abs. 3 BauG sieht vor, dass die Baubehorde beziiglich der bei
Inkrafttreten des vorliegenden Gesetzes bestehenden gewerblichen und gastgewerblichen
Bauten weitergehende Abweichungen vom bisherigen Gebaudeprofil und Gebaudevolumen
bewilligen kann, wenn dadurch keine 6ffentlichen Interessen verletzt und die Nachbarn
nicht erheblich benachteiligt werden. An dieser Stelle ist festzuhalten, dass die von der
Beschwerdegegnerin 1 herangezogene Ausnahmebestimmung von Art. 24 Abs. 2i.V.m.
Art. 21 oder 22 BauG nicht greift, da— wie die Beschwerdefuhrerin zu Recht festhalt —
vorliegend einerseits kein
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/ 17 Anwendungsfall des Hofstattrechts gegeben ist (Art. 21 BauG) und andererseits die
Erweiterung des Gebaudes Uber vier zusétzliche Stockwerke mit 16 neuen Hotelzimmern
den teilweisen Abbruch und Wiederaufbau des EGs bel weitem Uberwiegen (Art. 22 BauG;
siehe Ausfihrungen unter Ziff. 4.1 hiervor). Auch liegen offensichtlich keine minimalen
Abweichungen vom Bauprofil wie z.B. Begradigung von Fassaden und dergleichen unter
Wahrung des bisher sichtbaren Gebaudevolumens vor (Art. 22 Abs. 2 BauG). Gemass
Baugesuchsplénen ist, nebst der Verschiebung der Fassadenwand im EG um ca. 3 m, vom
1. bis4. OG eine Verschiebung bzw. ein Neuaufbau/Anbau an der Nordost-Fassade um
Uber 16 m bzw. um 50 % Richtung Nordosten, inklusive entsprechender Erweiterung der
ganzen Hotelflache geplant (act. C.3 und 4). Die Baubewilligungsbehdrde ging somit bei
der Beurteilung des Baugesuchs von falschen gesetzlichen Grundlagen aus. 4.5.1. Gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung gilt es bei der Uberpriifung kommunaler
Bauentscheide den Beurteilungs- und Ermessensspielraum der Behdrden zu beachten. Nach
Massgabe der Gemeindeautonomie im Raumplanungs- und Baurecht hat sich die
Rechtsmittelinstanz eine gewisse Zuriickhaltung bei der (Angemessenheits-) Uberprifung
eines angefochtenen Entschelds aufzuerlegen. Anderseits darf die Rechtsmittelbehtrde
auch nicht erst dann tétig werden, wenn die vorinstanzliche Beurteilung unhaltbar bzw.
willkurlich ist. So hat die kantonale Rechtsmittel behorde auch kommunale Entscheide, die
in einem Sachbereich mit (relativ) erheblichem kommunaem Beurteilungsspielraum gefallt
wurden, daraufhin zu Uberprifen, ob sie tibergeordnete, vom Kanton zu wahrende



Interessen angemessen beriicksichtigen, die Entscheide gegen Gibergeordnetes Recht
verstossen, in Entscheiden betreffend die Auslegung eines unbestimmten Rechtsbegriffs
grundlos von Grundsétzen abgewichen wird, welche Rechtsprechung und Lehre zur
Auslegung dieser Begriffe entwickelt haben, sich die Gemeinde von unsachlichen, dem
Zweck dieser Regelung fremden Erwagungen leiten |&sst oder die Grundsétze der
Rechtsgleichheit und Verhaltnisméssigkeit verletzt (vgl. statt vieler BGE 146 |1 367 E.
3.14, 1451 52 E. 3.6, Urteil des Bundesgerichts 1C_70/2021 vom 7. Januar 2022 E. 6.4 je
m.w.H.; Urteil desVerwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden R 22 37 vom 6. Februar
2024 E. 3.2 m.w.H.). Der Baubewilligungsbehtrde steht vorliegend bei der Erteilung einer
Ausnahmebewilligung ein Ermessensspielraum zu, den das Obergericht zu beachten hat.
Eine Ausnahmebewilligung darf aber nicht leichtfertig und nur unter Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben erteilt werden. Bei der Abwagung der gemass Art. 82 Abs. 1 KRG
und Art. 24 Abs. 3 BauG im Spiel stehenden Interessen der Bauherrschaft, der
Nachbarschaft und der Offentlichkeit hat die
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/ 17 Baubewilligungsbehdrde alle durch das Bauprojekt berthrten privaten nachbarlichen
und offentlichen Interessen elnzubeziehen und gegeneinander abzuwéagen, mithin eine
umfassende | nteressenabwagung vorzunehmen (vgl. FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ,
aa0., Ziff. 8.3.3.4, S. 585 m.w.H; Urteile des V erwaltungsgerichts des Kantons Zurich
VB.2020.00279 vom 12. November 2020 E. 4, VB.2004.00425 vom 26. Januar 2005 E. 3;;
Urtell des Bundesgerichts 1C _56/2021 E. 4.2). 4.5.2. Die geplante
Erweiterung/Aufstockung um vier Etagen weicht vom Baukdrper der bisherigen Baute
erheblich ab (vgl. Ausfuihrungen unter Ziff. 4.1 hiervor). Selbst wenn die Aufstockung fir
sich alleine betrachtet die heute geltenden gesetzlichen Regeln betreffend
Ausnitzungsziffer (inkl. Ausnitzungstransfer), Gebaudelange- und Hohe einhélt —was
vorliegend offengel assen werden kann —, entsteht durch die Aufstockung des Hotels

C. kombiniert mit der erheblichen zusétzlichen Unterschreitung des
Gebaudeabstandes eine praktisch geschl ossene Gebaudewand mit dem Nachbargebaude
E. . Die nachbarlichen Interessen der Beschwerdefiihrerin, deren Grundstiick

Z.2. unmittelbar hinter, d.h. in stidostlicher Richtung des Baugrundstiickes Z.1.

gelegen ist, sind durch dieses aussere Erscheinungsbild unmittel bar tangiert. Auch wenn die
Grenz- und Gebaudeabsténde allein durch den Erweiterungsaufbau in diese Richtung nicht
verletzt werden, erleidet die BeschwerdefUhrerin eine direkte Verschlechterung der
Besonnungs-, Belichtungs- und Aussichtsverhéltnisse (vgl. Foto mit Bauprofilen in der
Beschwerde vom 5. April 2024 act. A.1 Rz. 8 S. 4). Dabel spielt eskeine Rolle, dassdie
Wohnungen der Beschwerdefthrerin auf der Nachbarparzelle Z.2. nicht nur auf die
Seite des Erweiterungsbaus ausgerichtet sind und die Sicht gegen Stidwesten nicht
beeintréchtigt wird. Die Hauptausrichtung ihrer Wohnungen liegt gegen den geplanten
Erweiterungsbau. Selbst unter Berticksichtigung, dass grundsétzlich kein Recht auf
Aussicht besteht und eine gewisse Verdichtung in den Baugebieten anzustreben ist, liegt es
nicht nur im nachbarlichen, sondern auch im 6ffentlichen Interesse, dass eine derart
offenkundige V erschlechterung der wohnhygienischen Situation beim Haus der
Beschwerdefihrerin (Grundstick Z.2. , Assek.-Nr. J. ) nicht eintritt (vgl.
betreffend Aussicht auch Urteil des Bundesgerichts 1C_56/2021 vom 23. September 2022
E. 4.2.3; Urteil des Verwaltungsgerichts Zirich VB.2020.00279 vom 12. November 2020
E. 4.6). Gerade die Verhinderung eines solchen Resultats ist Sinn und Zweck der
Vorschriften zu Gebaudel &ngen und -abstéanden. Ein Blick in den Zonenplan von H.



sowie in das Bauzonenschema gemass Art. 86 Abs. 4 BauG zeigt sodann, dassim in der

ADZ gelegenen Quartier G. zwar lange (bis max. 45 m) und hohe (bis max. 15 m)
Gebaude Ublich sind, jedoch im gesamten Quartier die
E. 15

/ 17 Gebaudeabstande nirgends so tief (und unterschritten) und Durchblicke tberall in
grésserem Mass gegeben sind. Somit ist die Auffassung der Beschwerdegegnerin 1, wonach
der Zusprechung eines geringeren Gebaudeabstandes vorliegend keine 6ffentlichen
Interessen gegeniberstiinden, nicht haltbar. Diese sind im Gegenteil erheblich tangiert.
4.5.3. Den Interessen der Nachbarschaft und der Offentlichkeit steht sodann das Bediirfnis
der BeschwerdefUhrerin gegentiber, ihren Hotelbetrieb sinnvoll weiterzuentwickeln und
entsprechend auszubauen. Hierzu ist festzuhalten, dass mit dem bestehenden Betrieb in
zwei Hausern (Hotel C. und E. ) die Ausnutzung inkl. Hotelbonus auf der
Parzelle Z.1. bereits voll ausgeschopft ist (vgl. die Ausfihrungen unter Ziff. 4.1
hiervor, act. C.12c und d sowie angefochtener Bau- und Einspracheentscheid Ziff. 11. 8, S. 5
f.). Die Erweiterung ist somit nur mdoglich unter zusétzlicher Bewilligung eines
Nutzungstransfers von 602.54 m2 Bruttogeschossflache vom ebenfalls im Eigentum der
Beschwerdegegnerin 2 stehenden Grundstiick Z.3. . Das Interesse der Bauherrschaft,
ihr bereits vollstandig ausgenutztes Grundstiick noch weiter baulich nutzen zu kénnen
vermag unter den gegebenen Umsténden allerdings nicht gegen die gewichtigen
offentlichen und privaten Interessen der Nachbarschaft und Beschwerdefihrerin
anzukommen und hat hinter diesen zurtickzutreten. Es liegen keine ausserordentlichen
Verhdtnisse vor und die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen (Gebaudeabstande)
bedeuten keine unverhdtnisméssige Harte fur die Beschwerdegegnerin 2. Damit hélt die
von der Beschwerdegegnerin 1 erteilte Baubewilligung inklusive Ausnahmebewilligung fur
die weitere Unterschreitung des Gebaudeabstandes tiberwiegenden offentlichen und
privaten Interessen nicht stand. 4.6. Letztlich bleibt festzuhalten, dass auch eine
Baubewilligung unter Anwendung von Art. 77 Abs. 1 KRG, wonach die kommunale
Baubehdrde Unterschreitungen der in diesem Gesetz und im Baugesetz der Gemeinde
festgel egten Bauabstande bewilligen kann, wenn eine V ereinbarung zwischen den
Betroffenen vorliegt, nicht in Betracht fallt, da— wie hiervor ausgefihrt — Giberwiegende
offentliche Interessen entgegenstehen. 4.7. Zusammenfassend erhellt, dass die Beschwerde
gutzuheissen und der angefochtene Bau- und Einspracheentscheid des Gemeindevorstands
H. vom 4. Mérz 2024 aufzuheben ist. 5.1. Bei diesem Ausgang des Verfahrens gehen
die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG je hdlftig zu Lasten der
Beschwerdegegnerinnen 1 und 2. Das
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/ 17 Obergericht erachtet unter Berticksichtigung des Aufwandes ermessensweise eine
Staatsgebiihr von CHF 4'000.00, zuziglich Kanzleiauslagen, fir angemessen und
gerechtfertigt (Art. 75 Abs. 1 und 2 VRG). 5.2. Die unterliegenden Beschwerdegegnerinnen
1 und 2 haben der obsiegenden Beschwerdefiihrerin die durch den Rechtsstreit verursachten
notwendigen Kosten zu ersetzen (Art. 78 Abs. 1 VRG). Dabel ist grundsétzlich von dem
vom Rechtsvertreter der Beschwerdefthrerin mit Honorarnote vom 5. September 2024
geltend gemachten Aufwand von insgesamt CHF 10'766.55, bestehend aus einem Aufwand
von 35.42 Stunden a CHF 270.00 bzw. CHF 250.00, zuzuglich Auslagen fir Fahrspesen, 3
% Kleinspesenpauschale und 7.70 % bzw. 8.1 % MWST, auszugehen. Eine
Honorarvereinbarung liegt vor. Nachdem die angefochtene Verfligung vom 4. Mérz 2024



datiert, mitgeteilt am 11. Marz 2024, kann der Aufwand fur das vorliegende
Beschwerdeverfahren erst ab diesem Zeitpunkt geltend gemacht werden. Der Aufwand ist
entsprechend zu kirzen. Ab dem 14. Mérz 2024 werden insgesamt 16 Stunden 55 Minuten
geltend gemacht, was angemessen erscheint und bei einem Stundenansatz von CHF 270.00
einen Betrag von CHF 4'567.50 ergibt. Das Vereina-Ticket entsprang offensichtlich einer
Sitzung vom 22. Dezember 2023, sodass dieses nicht geltend gemacht werden kann. Die
Autofahrspesen muissen ebenfalls aus dem Jahre 2023, wenn nicht gar ebenfalls vom 22.
Dezember 2023, stammen (aufgrund der geltend gemachten MWST), sodass auch diese
nicht berticksichtigt werden konnen. Weiter ist die Beschwerdefihrerin geméss
UID-Register mehrwertsteuerpflichtig und damit vorsteuerabzugsberechtigt, weshalb ihr
eine Partei entsch&digung ohne Mehrwertsteuer zuzusprechen ist. Zum Stundenaufwand von
CHF 4'567.50 kommt also lediglich eine Kleinspesenpauschale von 3 % dazu, sodass
letztlich ein Betrag von CHF 4'704.55 resultiert. In diesem Umfang ist die
Beschwerdefuhrerin von den Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 aussergerichtlich je halftig
zu entschadigen.
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