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Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid der Vorinstanz im Bereich des
Baurechts steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich
offen (Art. 82 f. BGG; BGE 133 |l 353 E. 2). Der Beschwerdefuhrer hat am
vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen und ist als Baugesuchsteller zur Beschwerde
legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG).

E.12

In der Beschwerde wird beantragt, der angefochtene Entscheid sei aufzuheben, ohne dass
ein Antrag in der Sache gestellt wird. Unter Einbezug der Beschwerdebegriindung geht in
Verbindung mit dem angefochtenen Urteil aber hervor, dass der Beschwerdeflhrer die
Wiederherstellung des Entscheids des BJD anstrebt. Die Anforderungen an das
Rechtsbegehren stehen einem Eintreten auf die Beschwerde somit nicht entgegen (vgl. Art.
42 Abs. 1 BGG ; BGE 137 |1 313 E. 1.3; Urteil des Bundesgerichts 1C_645/2018 vom 21.
November 2019 E. 1.3).

E.13

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht geriigt werden ( Art. 95 lit. aBGG ). Das kantonae
Gesetzesrecht stellt, von hier nicht in Betracht fallenden Ausnahmen abgesehen (vgl. Art.
95 BGG ), keinen Beschwerdegrund dar. Das Bundesgericht prift das fragliche kantonale
Recht daher nur auf Bundesrechtsverletzung hin (vgl. BGE 1461 11 E. 3.1.3; 142 11 369 E.
2.1). Das Bundesgericht wendet das Bundesrecht grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art.
106 Abs. 1 BGG ). Die Verletzung von Grundrechten (einschliesslich die willkirliche
Anwendung von kantonalem Recht) priift es dagegen nur insoweit, als eine solche Rlge in
der Beschwerde vorgebracht und gentigend begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ;
Rugeprinzip). In der Beschwerde ist deshalb klar und detailliert anhand der Erwégungen
des angefochtenen Entscheids darzulegen, inwiefern Grundrechte verletzt worden sein
sollen (vgl. BGE 1461 62 E. 3; 14211 369 E. 2.1 S. 372). Das Bundesgericht legt seinem
Urtell den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG
). Die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung kann nur gertigt werden, wenn sie
offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG
beruht und wenn die Behebung des Mangels fir den Ausgang des Verfahrens entscheidend
sein kann (vgl. Art. 97 Abs. 1 BGG ). Fir entsprechende Sachverhaltsriigen gilt das strenge
Rugeprinzip (vgl. Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 144V 50 E. 4.1; 1401111 264 E. 2.3). Ob die



Beschwerdeschrift die Anforderungen an die Rugepflicht erfillt, ist im jeweiligen
Sachzusammenhang zu prufen.

E.21

Nach dem angefochtenen Urteil hat das geplante Einfamilienhaus im Erd- und
Attikageschoss zusammen eine Flache von 324.9 m2. Welter weist die im Untergeschoss
vorgesehene Einstellhalle eine Flache von 315.5 m? auf; daneben sind in diesem Geschoss
weltere Raume vorgesehen. Das BJD ging in seinem Entscheid davon aus, es seien in der
Einstellhalle drei Abstellplétze fur Personenwagen und funf fur Wohnwagen bzw.
Wohnmobile geplant. Bel der zuletzt genannten Kategorie von Abstellpldtzen sollten nach
Angaben des Bauherrn drei vermietet werden; die Ubrigen Abstellpldtze wirden dem
Eigengebrauch dienen. Auf Erdgeschosshthe werde neben dem Einfamilienhaus ein
Autounterstand mit zwei Parkplétzen angeordnet. Der Bauherr besitze nach seinen Angaben
mehrere Wohnwagen. Sein Traum sei der Erwerb von Oldtimern.

E.22

Das Verwaltungsgericht Uberprifte die Zonenkonformitét der Einstellhalle. Es stlitzte sich
dabei auf 8 30 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 3. Dezember 1978 (PBG,;
BGS 711.1). Danach sind in den Wohnzonen neben Wohnbauten nichtstérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe zuléssig, welche der Bauweise der Zone angepasst sind. Weiter
berticksichtigte das V erwaltungsgericht die Bestimmung des kommunalen
Zonenreglements, die nichtstérende quartierspezifische Kleingewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe (z.B. Coiffeur, Arzt) zulasst, welche an die Wohnnutzung angepasst
sind. Ausserdem bezog das Verwaltungsgericht in seine Uberlegungen die Vorschriften von
§ 147 PBG und § 42 der kantonalen Bauverordnung vom 3. Juli 1978 (KBV; BGS 711.61)
Uber Abstellplétze fir Motorfahrzeuge ein. Gemass 8 147 Abs. 1 PBG sind bei der
Erstellung und Anderung von Bauten und baulichen Anlagen oder bei deren
Nutzungsanderung die fur die jeweilige Nutzung erforderlichen Abstellplétze fir
Motorfahrzeuge zu schaffen, sofern nicht tberwiegende I nteressen des Umweltschutzes
oder der Raumplanung entgegenstehen. § 42 Abs. 1 KBV bestimmt, dass die fir die
jeweilige Nutzung erforderlichen oder zulassigen Abstellplétze fur Motorfahrzeuge von der
Baubehorde festgelegt werden. 8 42 Abs. 3i.V.m. Anhang |11 KBV sieht Richtwerte fur die
Festlegung des Angebots an Abstellpldtzen vor.

E.23

In allgemeiner Weise erwog das V erwaltungsgericht, Nutzungen in der Wohnzone seien
nicht nur wegen der Immissionen, sondern auch funktional zu beschrénken. Es sei ein
funktionaler Zusammenhang zwischen dem konkreten V orhaben und dem Zonenzweck
notig. Gewerbe sai nur zonengerecht, wenn es der Befriedigung der taglichen Bedirfnisse
eines Wohnquartiers diene. Dartiber hinaus wirden der Wohnnutzung praxisgemass auch
Raume flr Freizeitbeschaftigungen und andere Nutzungen zugerechnet, sofern diese einen
hinreichenden Bezug zum Wohnen aufweisen wiirden. Ob dieser Bezug ausreichend
gegeben sei, werde in abstrakter Weise anhand der Eigenschaften des jeweiligen
Betriebstyps und dem Charakter der in Frage stehenden Wohnzone geprift. Entscheidend
sei, ob mit der betroffenen Nutzung typischerweise Bel&stigungen verbunden seien, die
uber das hinausgehen, was normal erweise mit dem Wohnen verbunden ist. Fur den
konkreten Fall ist nach Ansicht des Verwaltungsgerichts kaum anzunehmen, dass der
Bauherr einen Teil seines Unternehmens in das Wohnquartier verlagern wolle. Eine



Einstellhalle fur Wohnwagen bzw. Wohnmobile oder Oldtimer-Fahrzeuge diene jedoch
nicht dem Wohnen im Quartier. Nach Anhang 111 KBV seien bei der Fl&che des
Einfamilienhauses von 324.9 m? lediglich drei Parkplétze nétig. Die Einstellhalle sai fur ein
Einfamilienhaus viel zu gross. Aus § 147 PBG und § 42 KBV ergebe sich nur, aber
immerhin, dass Parkplétze einer konkreten Baute oder Anlage zuzuordnen seien. Es gelte zu
verhindern, dass in einer Wohnzone grosse Fl&chen oder V olumina geschaffen wirden, die
kaum je (wieder) der Wohnnutzung zugefihrt oder zumindest dienstbar gemacht werden
konnten. Die vom Bauherrn angegebenen (spéteren) Verwendungszwecke fir die
Einstellhalle (ausser das Abstellen von Oldtimer-Fahrzeugen) seien wenig realistisch: Ein
Kinderzimmer, Musikzimmer oder eine ganze Einliegerwohnung wirden sich spéter in der
Einstellhalle nur schwer realisieren lassen, dies schon wegen der erforderlichen
Fensterflachen. Die geplante Zahl an Abstellplétzen sei im vorliegenden Fall fir das
Einfamilienhaus vdllig Ubersetzt und damit nicht mehr zonenkonform.

E.24

Der BeschwerdefUhrer behauptet, die Einstellhalle konne bei einer spéteren
Nutzungsénderung im Untergeschoss zusétzlich ein Musikzimmer, Weinkeller,
Oldtimer-Fahrzeuge und eventuell ein Boot aufnehmen. Insbesondere kénnten auf den drei
Parkplatzen Nebenraume entstehen (Keller, Wascheraum, Fitnessraum, Hobbyraum).
Soweit mit diesen Vorbringen eine Sachverhaltsriige erhoben worden sein sollte, kann
darauf nicht eingetreten werden. Die Rlge eines fehlerhaft festgestellten Sachverhalts
bedarf einer qualifizierten Begriindung (vgl. oben E. 1.3). Dafur reicht es nicht aus, einen
von den tatséchlichen Feststellungen der V orinstanz abweichenden Sachverhalt zu
behaupten oder eine eigene Beweiswrdigung zu erléutern (vgl. BGE 143V 19 E. 2.2 mit
Hinweisen). Unzuléassig ist auch das Vorbringen neuer Tatsachen, soweit nicht der
angefochtene Entscheid dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG ). Die Vorinstanz hat sich
mit einer spateren Nutzungsanderung der Einstellhalle befasst (vgl. oben E. 2.3). In der
Beschwerdeschrift ans Bundesgericht wird nicht gentigend begriindet, inwiefern die
diesbeztiglichen Annahmen der Vorinstanz unzutreffend oder unvollsténdig oder weshalb
andere Nutzungsanderungen betroffen sein sollen. Insgesamt ist es somit auf der Ebene des
Sachverhalts nicht zu beanstanden, wenn die Vorinstanz fur eine spatere Nutzung der
Einstellhalle anstelle der Belegung mit Wohnwagen einzig elne solche mit
Oldtimer-Fahrzeugen (neben jlingeren Personenwagen) der Beurteilung zugrunde gelegt
hat.

E.31

Die Begriffe "nicht stérend”, "maéssig storend" und "stark stérend" in Zonenbestimmungen
dienen heute vorab der Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufen geméss Art. 43 der
Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41) . Verfolgt eine
kantonale oder kommunale Zonenvorschrift indessen - zumindest auch - raum- und
ortsplanerische Zwecke, wie namentlich die Erhaltung des Wohncharakters eines Quartiers,
so kommt ihr selbststandige Bedeutung zu. Dies hat zur Folge, dass die Zonenkonformitét
unter Umstanden unabhangig von der umweltrechtlichen Beurteilung eines Bauprojekts zu
verneinenist (vgl. BGE 117 Ib 147 E. 2d/cc; Urtell 1C_555/2018 vom 29. August 2019 E.
4.2 und 4.3 mit weiteren Hinweisen). Die Auslegung kantonaler oder kommunaler Normen
prift das Bundesgericht, vorbehdltlich schwerer Grundrechtseingriffe, nur unter dem
Blickwinkel des Willkirverbots ( BGE 145 11 70 E. 3.5 mit Hinweisen). Ein schwerer
Eingriff in die Eigentumsgarantie ( Art. 26 BV ) ist nach der Rechtsprechung namentlich



dann gegeben, wenn die kinftig mogliche, bestimmungsgemasse Nutzung eines
Grundstticks durch Verbote oder Gebote verunmaoglicht oder stark erschwert wird (vgl.
BGE 1451 156 E. 4.1 mit Hinweisen).

E.3.2

Der BeschwerdefUhrer macht geltend, Wohnwagen bzw. Wohnmobile wirden
erfahrungsgemass selten bewegt und nicht zu unzumutbaren Immissionen fir die
Nachbarschaft fuhren. Er rugt aber keine Verletzung von Bundesumweltrecht, sondern
raumt ein, dass die Zonenkonformitét in der Wohnzone bei einem Gewerbe grundsétzlich
von einer funktionalen Betrachtungswei se abhénge. Dass die vortibergehende Vermietung
von drei Abstellplétzen fir Wohnmobile ein Gewerbe darstelle, bestreitet der
Beschwerdefihrer; dies habe die Vorinstanz zu Unrecht nicht geprift. Die Wohnmobile
und Oldtimer-Fahrzeuge in der Einstellhalle wirden nur Freizeitbeschaftigungen und damit
einen Tell des Wohnens betreffen. Wohnnutzungen seien in der Wohnzone stets
zonenkonform.

E.33

Dass das angefochtene Urteil einen schweren Eingriff in die Eigentumsgarantie bildet, ist
weder konkret geltend gemacht noch ersichtlich. Die vorinstanzliche Gesetzesausegung ist
daher lediglich unter dem Blickwinkel des Willkirverbots zu Gberprifen (vgl. zum Begriff
der Willkur in der Rechtsanwendung BGE 144 | 170 E. 7.3; 144 11 281 E. 3.6.2; je mit
Hinweisen). Die Vorinstanz hat die Zonenkonformitét der Einstellhalle nicht nur fir die
alenfalls vermieteten Teilbereiche, sondern auch bei einem vollsténdigen Eigengebrauch
verneint. Auf den gewerblichen Zweck einzelner Abstellplédtze in der Einstellhalle kommt
es deshalb entgegen dem Beschwerdefthrer in diesem Zusammenhang nicht an.

E.34

Die Vorinstanz hat eingehend und nachvollziehbar begriindet, dass gewisse Aktivitéten
auch ohne gewerblichen Charakter in einer Wohnzone aufgrund des Konfliktpotenzialsim
Verhdltnis zur Nachbarschaft unvereinbar mit der Vorgabe einer nicht stérenden Nutzung
sind. Es erscheint sachlich als vertretbar, diesen Grundsatz bei einer Tiefgarage als Tell
einer Wohnbaute anzuwenden, wenn das ermdglichte Parkierungsangebot einen Umfang
annimmt, der sich nicht mehr in einer grossziigig verstandenen Bandbreite der
zonentypischen Wohnnutzung bewegt. Dem steht nicht entgegen, dass sich das Halten
mehrerer Motorfahrzeuge nebeneinander auch fir Freizeitzwecke dem Grundsatz nach
unter Wohn (neben-) nutzungen einordnen lésst. Die Vorinstanz durfte folglich willkirfrel
aus der Zonenvorschrift einen préaventiven raumplanerischen Schutz gegen derartige
Nebennutzungen bel einer Wohnbaute ableiten, der unabhangig von der
umweltschutzrechtlichen Beurteilung der konkreten Immissionen greift.

E.35

Der BeschwerdefUhrer entgegnet, die Richtwerte fir Abstellplétze geméss § 147 PBG
1.V.m. § 42 KBV gélten nach der kantonalen Praxis lediglich als Mindestwerte; eine
Obergrenze werde damit nicht angegeben. Eine Reduktion der Parkplatzzahl sei nur im
Rahmen einer Umweltvertréglichkeitsprifung oder durch besondere Vorschriftenin
kommunalen Reglementen oder in Nutzungsplénen zulassig (vgl. 8§ 147 Abs. 3und 4 PBG
). Das sei vorliegend nicht der Fall. Die Vorinstanz habe eine Beschrénkung der
Abstellflachen fur Motorfahrzeuge ohne gesetzliche Grundlage eingefihrt. Auch die
Vorschriften tber die bauliche Ausnltzung seien vorliegend eingehalten. Der von der



Vorinstanz eingeschlagene Umweg tber den funktionalen Zusammenhang sei konstruiert
und willkdrlich. Diese Einwande lassen es jedoch nicht as unhaltbar erscheinen, dass die
Vorinstanz der Zonenkonformitdt von Abstellplatzen as Teil einer Wohnnutzung die
Tragweite einer eigenstandigen Anforderung im Verhatnis zu anderen Vorschriften tiber
Abstellplétze oder Gber die bauliche Ausniitzung zugebilligt hat. Der BeschwerdefUhrer
behauptet nicht, dassin der Wohnzone eine sel bststéndige Parkierungsanlage zuldssig sein
soll. Esist somit vertretbar, eine solche in Wohnzonen nur in einem untergeordneten
Rahmen des baulichen Hauptzwecks, d.h. als Nebennutzung zuzulassen. Entgegen dem
Beschwerdefiihrer ist dem angefochtenen Urtell nicht zu entnehmen, dass die Vorinstanz
den Richtwert fur die Anzahl Abstellpldtze geméss § 42i.V.m. Anhang |11 KBV einer
Obergrenze gleichgesetzt hétte. Daran &ndert die Wortwahl im angefochtenen Urtell,
wonach nur die Anzahl geméss Anhang 11 KBV nétig sai (vgl. oben E. 2.3), nichts.
Vielmehr durfte die Vorinstanz sich ausgehend von diesem Richtwert willkirfrel vom
Grundsatz leiten lassen, dassim Vergleich dazu weit umfangreichere Parkierungsanlagen
bzw. Einstellhallen unter Umstanden den untergeordneten Rahmen einer zulassigen
Nebennutzung sprengen. Dafir durfte die VVorinstanz entsprechend eine Einzelfallprifung
anstellen.

E.3.6

Auch das Ergebnis der Rechtsanwendung im konkreten Fall halt der Beschwerdefthrer fir
willkdrlich. Der vorinstanzlichen Feststellung zu den Flachenangaben fir Erd- und
Attikageschoss bzw. fur die Einstellhalle (vgl. oben E. 2.1) widerspricht er allerdings nicht.
Auch auf die Angaben im Entscheid des BJD zu den Kategorien und Zahlen bel den
geplanten Abstellflachen (vgl. oben E. 2.1) geht er nicht ein. Ebenso wenig stellt er in
Abrede, dass der Richtwert geméss Anhang |11 KBV fir das betroffene Wohnhaus drei
Abstellpldtze betragt. Damit weist die umstrittene Einstellhalle anndhernd so viel Flache auf
wie das Erd- und Attikageschoss zusammen, und sie ermdglicht - zusammen mit dem
Autounterstand - fir das betroffene Einfamilienhaus ein Vielfaches an Abstellplatzen fir
Motorfahrzeuge im Vergleich zum massgebenden Richtwert. Sowelt die Kritik in der
Beschwerdeschrift an der Einzelfallprifung der Vorinstanz den Anforderungen an eine
rechtsgentigliche Beschwerdebegrindung entspricht (vgl. oben E. 1.3), vermag sie der
Vorinstanz nicht erfolgreich eine willkurliche Rechtsanwendung vorzuwerfen. Demzufolge
durfte diese der Einstellhalle fur einen entsprechend umfangreichen Fahrzeugpark
(Personenwagen, Wohnwagen, Oldtimer-Fahrzeuge) in haltbarer Weise den Charakter einer
noch zuléssigen Nebennutzung zum Einfamilienhaus absprechen und die Zonenkonformitéat
verneinen.

E.3.7

Insgesamt verletzt es nicht das vom Beschwerdefiihrer gertigte Bundesrecht, wenn die
Vorinstanz das umstrittene Bauvorhaben wegen fehlender Zonenkonformitét al's nicht
bewilligungsfahig qualifiziert hat. Bei diesem Ergebnis muss nicht mehr auf den weiteren
Beschwerdepunkt eingegangen werden, der die Einhaltung der Vorschriften zur
Gebaudehthe betrifft.

E. 4

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bel
diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten dem unterliegenden Beschwerdefiihrer
aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 BGG ). Dieser hat den anwaltlich vertretenen



Beschwerdegegnern eine angemessene Partei entschadigung fur das bundesgerichtliche
Verfahren auszurichten ( Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ).
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