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Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Gegen den kantonal |etztinstanzlichen Endentscheid des Verwaltungsgerichts im Bereich
des Baurechts steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
grundsétzlich offen ( BGE 133 11 353 E. 2 S. 356). Die Beschwerdefiihrer haben am
vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und sind als Eigenttimer bzw. Bewohner einer
benachbarten Liegenschaft zur Beschwerde legitimiert ( Art. 86 Abs. 1 BGG ). Der bloss
kassatorische Antrag der Beschwerdefthrer auf Aufhebung des angefochtenen Entscheids
ist im Rahmen der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich
zulassig (BGE 13311 409 E. 1.4 S. 414 f. mit Hinweisen). Zudem ergibt sich aus der
Begrundung der Beschwerde, dass die Beschwerdefiihrer die Verweigerung der
Baubewilligung anstreben, weshalb insoweit ein Antrag in der Sache vorliegt. Da auch die
ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen gegeben sind, ist auf die Beschwerde grundsétzlich
einzutreten.

E.12

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann geltend gemacht
werden, der angefochtene Entscheid verletze Bundesrecht, V 6lkerrecht oder kantonale
verfassungsmassige Rechte ( Art. 95 lit. a, b und ¢ BGG ). Die Verletzung des Ubrigen
kantonalen Rechts kann abgesehen von hier nicht relevanten Ausnahmen gemass Art. 95 lit.
c und d BGG vor Bundesgericht nicht gertigt werden; zulassig ist jedoch die Rige, die
Anwendung dieses Rechts fiihre zu einer Verletzung von Bundesrecht, namentlich des
verfassungsmassigen Willkurverbots ( BGE 138 1 143 E. 2 S. 149 f.). Nach der Praxis des
Bundesgerichts verstdsst ein Entscheid gegen dieses Verbot, wenn er offensichtlich
unhaltbar ist, weil er zum Beispiel eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz
krass verletzt. Dass eine andere L 6sung ebenfalls al's vertretbar erscheint, gentigt nicht. Das
Bundesgericht hebt einen Entscheid jedoch nur auf, wenn nicht bloss die Begriindung,
sondern auch dessen Ergebnis unhaltbar ist (BGE 1411 70 E. 2.2 S. 72 mit Hinweisen).

E.13

Nach Art. 42 Abs. 2 BGG ist in der Beschwerdebegriindung in gedréngter Form darzulegen,
inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt. Die Verletzung von Grundrechten priift das
Bundesgericht nur insofern, als eine solche Riige in der Beschwerde vorgebracht und
begrindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 135111 127 E. 1.6 S. 130). Macht die
beschwerdefiihrende Partei eine Verletzung des Willkirverbots von Art. 9 BV geltend,
genugt es nicht, wenn sie einfach behauptet, der angefochtene Entscheid sei willkurlich. Sie



hat vielmehr anhand der Erwégungen des angefochtenen Entscheids aufzuzeigen, inwiefern
dieser an einem qualifizierten und offensichtlichen Mangel leidet. Auf Rigen, mit denen
bloss allgemein gehaltene, appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid gelibt wird,
tritt das Bundesgericht nicht ein (BGE 130 | 258 E. 1.3 S. 262; 136 11 489 E. 2.8; 137 V 57
E. 1.3 S. 60; je mit Hinweisen).

E.14

Nach dem Grundsatz von Treu und Glauben und dem Verbot des Rechtsmissbrauchs, das
auch im Verfahrensrecht Geltung hat, ist es nicht zulassig, formelle Rigen, welchein einem
frihen Stadium hétten geltend gemacht werden kdnnen, bei ungtinstigem Ausgang noch
gpéter vorzubringen ( BGE 119 1a221 E. 5a S. 228 mit Hinweisen). So darf eine Partel, die
es unterliess, vor der letzten kantonaen Instanz eine die Verfahrensfiihrung betreffende
RUge vorzubringen, diese nach dem Grundsatz von Treu und Glauben grundsétzlich vor
Bundesgericht nicht mehr erheben (BGE 1351 91 E. 2.1 S. 93; Urteil 1C_461/2010 vom
31. Januar 2011 E. 3.2 mit weiteren Hinweisen). Auf die Beschwerde ist daher nicht
einzutreten, soweit die Beschwerdeflhrer vor Bundesgericht erstmals die Riige erheben, das
DBU habe mit einer Sistierung des Verfahrens und der Zulassung der Nachreichung des
Minergie-Nachwel ses kantonales V erfahrensrecht verletzt.

E.21

Inihrer kantonalen Beschwerde nannten die BeschwerdefUhrer als bestrittenen Punkt einzig
die Frage, ob die in der Dorfzone D liegende Teilfléache des Baugrundstiicks bei der
Berechnung der Ausniitzung bertcksichtigt werden dirfe. Das Verwaltungsgericht ging
daher davon aus, die Ubrigen im Rekursverfahren noch strittigen Punkte bildeten nicht mehr
Streitgegenstand.

E.22

Die Beschwerdefuhrer bringen vor, sie hétten den Entscheid des DBU mit dem Antrag,
diesen aufzuheben, entgegen der Auffassung der Vorinstanz uneingeschrénkt bestritten.
Andernfalls hétte eine klarende Riicksprache erfolgen missen.

E.23

Mit diesen Ausfihrungen legen die BeschwerdefUhrer nicht rechtsgentglich dar, inwiefern
die vorinstanzliche Annahme, dass im verwaltungsgerichtlichen Verfahren geméss dem
anwendbaren kantonalen Verfahrensrecht das Rugeprinzip gilt und daher grundsétzlich nur
diein der Begriindung der Beschwerde erhobenen Rigen bzw. die gertigten Punkte eines
angefochtenen Entscheids zu Uberprifen sind, willkdrlich sein soll. Diesist auch nicht
ersichtlich.

E.31

Das Bundesgericht hat die Zul&ssigkeit der Nutzungsiibertragung von einer bestimmten
Zone auf eine andere Zone mit abweichenden Nutzungsvorschriften in standiger
Rechtsprechung verneint. Zur Begriindung fuhrte es aus, eine interzonale
Ausnitzungsanrechnung hétte zur Folge, dass fur das Gebiet |angs der Zonengrenze
verschiedene Nutzungsziffern gelten wirden und damit Bauten mit unterschiedlicher
Ausnitzung des Bodens entstiinden, was nicht dem Sinn des Gesetzes entsprechen kénne.
Es wirde zudem bedeuten, dass die vom Zonenplan festgel egten Zonengrenzen missachtet
und durch gewdhnliche Verwaltungsverfiigung die vom kommunalen Gesetzgeber

beschl ossene Unterteilung des Baugebiets verandert wirden. Das Bundesgericht 18sst



jedoch Ausnahmen vom Verbot der interzonalen Ausnitzungsanrechnung gestiitzt auf
ausdriickliche Gesetzesvorschriften zu ( BGE 109 1a 188 E. 3 S. 190 f. mit Hinweisen;
Urtell 1P.256/2006 vom 18. Juli 2006 E. 2.5). Dabei gentigt eine gesetzliche Grundlage auf
Verordnungsstufe, die gestiitzt auf eine genligende Delegationsregelung in einem formellen
Gesetz erlassen wurde (Urteil 1P.256/ 2006 vom 18. Juli 2006 E. 2.5, in: ZBI 2007 S. 446
ff.; vgl. fur die Einschrénkung von Grundrechten: BGE 118 1a305 E. 2 S. 309).

E.3.2

Das Verwaltungsgericht fuhrte sinngemass aus, das Baugesuch sei vor dem Inkrafttreten
des neuen Planungs- und Baugesetzes am 1. Januar 2013 gestellt worden, weshalb die
Rechtméssigkeit des Bauprojekts nach dem aten Planungs- und Baugesetz (aPGB) sowie
der per 1. April 1996 in Kraft gesetzten alten Planungs- und Bauverordnung (aPBV) zu
beurteilen sei. Geméss § 11 aPBV Abs. 1 gelte als anrechenbare Landflache die Flache der
vom Baugesuch erfassten, baulich noch nicht ausgenitzten Grundstiicke oder
Grundstucksteile der Bauzonen. Nach § 11 Abs. 2 Ziff. 1 aPBV kdnnten zur anrechenbaren
Landfl&che auch noch nicht ausgentitzte Flachen von in enger ortlicher Beziehung
liegenden Grundstticken hinzugenommen werden, sofern der Transfer im Grundbuch
angemerkt werde und keine offentlichen Interessen entgegenstehen. Gemass der
Rechtsprechung verlange 8§ 11 Abs. 2 Ziff. 1 aPBV nicht, dass Geber- und
Ubernahmeparzelle in der gleichen Zone zu liegen héatten. Vorliegend gehe es zwar nicht
um eine Nutzungsiibertragung von einem Grundsttick auf das andereim Sinnevon 8§ 11
Abs. 2 Ziff. 1 aPBV. Strittig sei eine interzonale Anrechnung der auf demselben
Grundstiick in der Dorfzone D liegenden Grundstiicksfléache an die in der Wohnzone W2
liegende Teilflache, auf der das geplante Bauprojekt errichtet werden soll. Jedoch kdnne 8
11 Abs. 2 Ziff. 1 aPBV, der interzonale Ausnitzungsanrechnung bei Grundstticken in enger
ortlichen Beziehung zulasse, analog angewendet werden. Die V oraussetzung der engen
ortlichen Beziehung sei gegeben, weil beide Teilflachen auf demselben Grundsttick l&gen.
Zudem wurden der interzonalen Ausnutzungsanrechnung keine 6ffentlichen Interessen - so
etwa ortsbauliche, landschafts- und umweltschutzrechtliche oder raumplanerische
Uberlegungen zum haushalterischen Umgang mit dem Boden - entgegenstehen. Geméss der
schlUssigen Ausnutzungsberechnung des DBU werde mit dem Bauprojekt nach
Beriicksichtigung des "Tiefgaragen-Bonus' und der Reduktion fur den Minergie-Standard
diein der Wohnzone W2 zul&ssige Ausnutzungsziffer von 0.50 eingehalten. Es erfolge
keine Ubertragung der in der Dorfzone D2 zul &ssigen Ausniitzungsziffer von 0.6 auf denin
der Wohnzone W2 liegenden Grundstticktell. Ausserdem stelle die freibleibende, in der
Dorfzone D liegende Teilflache der Liegenschaft Nr. 195 keine ortsbaulich atypische oder
stérende Baulticke dar. Dass mit dem geplanten Haus die ganze Ausnltzung der
Bauliegenschaft konsumiert werden soll, entspreche dem verfassungsrechtlichen Grundsatz
des haushdlterischen Umgangs mit dem Boden, zumal die Realisierung einer Wohnbaute
auf der in der Dorfzone D liegenden Restflache von lediglich 260 m2 ohne Einrd&umung von
Naherbaurechten kaum sinnvoll moglich sei. Unter Beachtung der Grenzabstande zur
westlichen und 6stlichen Grundstlicksgrenze kénne dort lediglich ein ca. 5 m breites
Gebéaude errichtet werden, das zudem gegeniber der ndrdlich vorbeiflhrenden
Ruberbaumstrasse den Strassenabstand von 3 m einzuhalten habe. Somit sei geméass § 11
aPBV eineinterzonale Ausnitzungsanrechnung zuldssig. Diese Vorschrift sei vom
Regierungsrat gestitzt auf 8§ 18 (recte: § 12) kompetenzgemass erlassen worden und stelle
damit eine ausreichende gesetzliche Grundlage im Sinne der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung dar. Demnach diirfe bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer fir das



Haus in der Wohnzone W2 die Fléche des nordlichen Teils des Baugrundstiicks in der
Dorfzone D mitberiicksichtigt werden.

E.33

Die Beschwerdefiihrer wenden ein, die Ausnahme vom Ubertragungsverbot lasse sich nicht
mit § 11 aPBV begrinden. Nach Abs. 1 dieser Bestimmung gelte als anrechenbare
Landfl&che die Flache der vom Baugesuch erfassten, baulich noch nicht ausgenttzten
Grundstiicke oder Grundstiicksteile der Bauzonen, im vorliegenden Fall also diein der
Wohnzone W2 liegende Teilflache der Bauparzelle. Gemass 8 11 Abs. 2 Ziff. 1 aPBV
konnten zur anrechenbaren Landfléche noch nicht ausgentitzte Flachen von in enger
ortlicher Beziehung liegenden Grundstticken hinzugenommen werden, sofern der Transfer
im Grundbuch angemerkt wird und keine offentlichen Interessen entgegenstehen. Aus dem
Wortlaut von § 11 Abs. 2 Ziff. aPBV konne nicht auf eine zulassige Nutzungsibertragung
zwischen Zonen mit abwei chenden Nutzungsvorschriften geschlossen werden, da hier der
Begriff "der Bauzonen" fehle, wie er im Abs. 1 enthalten sei. Damit fehle die vom
Bundesgericht verlangte ausdriickliche Gesetzesbestimmung fir eine interzonale
Nutzungstibertragung.

E.34

Ob mit diesen Ausfiihrungen eine gentigend substanziierte Willkrriige erhoben wird (vgl.
E. 1.3 hievor), ist fraglich, kann jedoch offenbleiben, weil sie ohnehin unbegriindet ist. Da §
11 aPBV den Begriff der anrechenbaren Landflache geméss Abs. 1 hinsichtlich der
Anrechnung von Landflachen in Abs. 2 prazisiert, ist es vertretbar anzunehmen, diein Abs.
2 Ziff. 1 genannten Flachen wirden sich auf die noch nicht ausgenttzten Grundstiicke oder
Grundstiicksteile der Bauzonen gemass Abs. 1 beziehen, ohne dass dies ausdriicklich gesagt
werden musste. Demnach verfiel die Vorinstanz nicht in Willkir, wenn sie davon ausging,
8§ 11 Abs. 2 Ziff. 1 aPBV lasse eine Hinzurechnung von Fléachen von in enger ortlicher
Beziehung liegenden Grundstticken zu, die in verschiedenen Bauzonen liegen. Dass bei
einem einzigen Grundstiick eine enge drtliche Beziehung bejaht werden kann, bestreiten die
Beschwerdefhrer nicht.

E.35

Sie machen jedoch sinngemaéss geltend, die V orinstanz hétte entgegenstehende 6ffentliche
Interessen bejahen mussen. Die angefiihrte Nichtbebaubarkeit der nérdlichen, in der
Dorfzone D liegende Teilfl&che der Parzelle Nr. 195 sei von der Bauherrschaft im Vorfeld
mit einem Projektplan widerlegt worden, der die Mdglichkeiten und Absichten der
Bauherrschaft aufzeige und belege, dass mit der Bebauung des nérdlichen Teils der
Bauparzelle eine bessere Nutzung des Landes erzielt werde. Zur Begriindung verweisen die
Beschwerdefiihrer auf einen Projektplan, der im nérdlichen Bereich der Bauparzelle ein
separates Gebaude aufweist. Mit diesem von der Baubehorde nicht bewilligten Projektplan
mit dem Hinweis "Besprechung 06.03.2008" vermogen die Beschwerdefihrer die von der
Voringtanz aufgefuihrten Einschrankungen der Uberbaubarkeit des nérdlichen Teils der
Bauparzelle nicht zu widerlegen. Demnach kann offen bleiben, ob dieser Plan geméss der
Annahme des Beschwerdegegners ein unzul éssiges Novum darstellen kdnnte. Ansonsten
setzen sich die BeschwerdefUhrer mit den von der Vorinstanz zum 6ffentlichen Interesse
angefuhrten Erwagungen nicht auseinander und legen nicht dar, inwiefern diese unhaltbar
sein sollen, weshalb insoweit eine rechtsgentiglich begrindete Willkurriige fehlt (vgl. E. 1.3
hievor).



E. 41

Sodann riigen die Beschwerdeflhrer, die Vorinstanz sei zu Unrecht davon ausgegangen, §
11 aPBV konne sich auf eine genligende Delegationsnorm stiitzen. Die Kompetenz zum
Erlassvon § 11 aPBV ergebe sich aus § 12 Abs. 3 aPBG, der dem Regierungsrat erlaube,
die einschlagigen Begriffe zu umschreiben und einheitliche M essweisen festzulegen. Dieser
K ompetenzrahmen gestatte dem Regierungsrat nicht, eine Ausnahme vom
Ubertragungsverbot vorzusehen, weil damit den Blirgern neue Rechte verschafft wiirden.
Eine solche Ausnahmeregel ung misse daher auf der Gesetzesstufe erfolgen. So werde die
Inanspruchnahme anderer Grundstiicke bei der Bestimmung der Ausnitzungsziffer zum
Beispiel im aktuellen PGB in § 81 geregelt, was a's Indiz fur die fehlende Vorschrift im
aPBG zu werten sei.

E.4.2

Samtliche Kantonsverfassungen garantierten zumindest implizit das Prinzip der
Gewaltenteilung, welches die Einhaltung der verfassungsmaéssigen Zustandigkeitsordnung
schiitzt. Welche Behdrde wofUr zusténdig ist, ergibt sich in erster Linie aus dem kantonalen
Staatsrecht (BGE 1301 1 E. 3.1 S. 5 mit Hinweisen). Bundesverfassungsrechtlichist die
Delegation von an sich dem Gesetzgeber zustehenden Rechtsetzungszustandigkeiten an die
Regierung zuldssig, wenn sie in einem formellen Gesetz enthalten ist, nicht durch das
kantonal e Recht ausgeschlossen wird, sich auf ein bestimmtes Gebiet beschrénkt und das
Gesetz die Grundzlige der Regelung selber enthélt, soweit die Stellung der
Rechtsunterworfenen schwerwiegend berthrt wird. Welche Regelungen so bedeutend sind,
dass sieim formellen Gesetz enthalten sein miissen und wie detailliert die gesetzliche
Normierung sein muss, ist nach den Umstanden im Einzelfall zu bestimmen. Allgemein
gelten eher strenge Anforderungen, wenn Grundrechte eingeschrankt oder
offentlichrechtliche Pflichten geschaffen werden, wobel die Natur und die Schwere des
Eingriffs bzw. der Verpflichtung mitzuberiicksichtigen sind ( BGE 128 | 113 E. 3¢ S. 122
mit Hinweisen; vgl. auch: BGE 134 1 322 E. 2.2 S. 327). Das Bundesgericht prift die
Auslegung der Bestimmungen der kantonalen Verfassungen frei, jene des kantonalen
Gesetzesrechts dagegen lediglich unter dem Gesichtswinkel der Willkiar (BGE 1301 1 E.
3.1 S. 5 mit Hinweisen).

E.43

Die Delegationsnorm in § 12 Abs. 3 aPBG raumt dem Regierungsrat mit der offenen
Formulierung, dass er die einschléagigen Begriffe umschreibt und einheitliche Messwerte
festlegt, fur die Umschreibung bzw. Definition der anrechenbaren Landfléche bei der
Berechnung der Ausnutzungsziffer auf Verordnungsebene einen weiten
Ermessensspielraum ein (vgl. Urtell 2A.507/2006 vom 15. Januar 2007 E. 3.4). Die
Vorinstanz ist daher nicht in Willkur verfallen, wenn sie annahm, § 12 Abs. 3 aPBG stelle
fUr die Regelung der interzonalen Ausnitzungsanrechnung in 8 11 Abs. 2 Ziff. 1 aPBV ene
hinreichende Delegationsnorm dar, zumal das aPBG bezlglich dieser Frage keine spezielle
Regelung vorsah. Dass die beschrankte Zulassung der interzonalen
Ausnitzungsanrechnung in 8 11 Abs. 1 und Abs. 2 Ziff. 1 aPBV aufgrund ihrer Bedeutung
in einem formellen Gesetz enthalten sein misste, ist nicht ersichtlich, da diese Regelung die
Rechtsstellung der Beschwerdefiihrer als Nachbarn bzw. ihre Eigentumsrechte nicht
schwerwiegend berthrt und die Wahrung der 6ffentlichen Interessen ausdricklich
vorbehalten wird. Demnach hat die Vorinstanz beztiglich des Vorliegens einer
ausdriicklichen gesetzlichen Regelung kein Bundesrecht verletzt.



E.5

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bel
diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den unterliegenden
Beschwerdefiihrern aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Diese haben dem anwaltlich
vertretenen privaten Beschwerdegegner unter solidarischer Haftbarkeit eine angemessene
Partei entschadigung auszurichten ( Art. 68 Abs. 2 und 4 BGG i.V.m Art. 66 Abs. 5 BGG ).
Diese wird als Gesamtbetrag festgesetzt, in dem auch die Mehrwertsteuer enthalten ist (Art.
12 des Parteientschadigungsreglements vom 31. Méarz 2006, SR 173.110.210.3).
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