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Regeste

Informelle Kooperation zwischen Mitarbeitern der Baubehdrde und der Bauherrschaft ist
insoweit zulassig, als Parteirechte Dritter im Verfahren dadurch nicht verletzt und die
Freiheit der Behdrde als Entscheidungstrégerin nicht beeintrachtigt werden (E. 5¢). Eine
Ausnitzungstibertragung belastet die " Spender-Parzelle" mit einer offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung, die auch ohne entsprechende Anmerkung im Grundbuch besteht.
Letztere hat lediglich deklaratorischen Charakter (E. 7b/bb). Bei Uberbauungen in Zonen
mit gemischter Nutzung, die Gber mehrere Grundstlicke geplant, aber nur teillweise realisiert
wurden, beurteilt sich die in spéateren Bauvorhaben vorgesehene Nutzung wiederum
aufgrund einer Gesamtbetrachtung und unter Berticksichtigung friherer
Ausnitzungstibertragungen (E. 7b/cc ff.). | Bau- und Planungsrecht

Erwagungen

E.1l

ab dem Grundstiick Nr. y, GB Z (mit einer bisherigen Flache von 1'337 m2) eine Flache
von 896 m2 abzutrennen und dem Nachbargrundsttick Nr. X, GB Z, zuzuschlagen;

E.2

In verfahrensrechtlicher Hinsicht stellen die Beschwerdefiihrer den Antrag, das vorliegende
Verfahren sei vorlaufig zu sistieren und die Beschwerdegegnerin aufzufordern, fur die
konkret ausgetibte Gewerbenutzung ein Gesuch im Sinne von Ziffer 6 der Baubewilligung
vom 17. Dezember 1998 einzureichen. Das Gesuch sei zu publizieren und offentlich
aufzulegen. Die bestehende gewerbliche Nutzung auf der Parzelle Nr. y sei bis heute nicht
ordentlich bewilligt, weil daflir kein entsprechendes Gesuch eingereicht worden sei. Die
Parzelle Nr. y befindet sich geméss Zonenplan Z in der Geschéfts- und Wohnzone GsW.
Gemass Art. 7 des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Z (aBZR, in der Fassung vom
13.12.1993) dient die Geschéfts- und Wohnzone, in Erganzung der Dorfzone, der
Entwicklung eines Dorfzentrums mit gemischten Zentrumsnutzungen (Abs. 1). Zuléssig
sind Wohnungen, nicht oder nur méssig storende Geschéafts- und Gewerbebetriebe,
offentliche Bauten, sowie auf die 6rtlichen Verhatnisse ausgerichtete kleinere und mittlere
Ladenbetriebe (Abs. 2). Mit dem Entscheid vom 17. Dezember 1998 wurde fir beide
Parzellen Nrn. y und x eine Gesamtiberbauung fir die Erstellung eines Wohnhauses, eines
Gewerbegebaudes und einer Autoeinstellhalle bewilligt. Aus den vom Gemeinderat
genehmigten und verbindlichen Bauplanen geht hervor, dass das Mehrfamilienhaus auf der
Parzelle x und die Gewerbebaute auf der Parzelle Nr. y geplant waren. Mit diesem
Entscheid wurde der Neubau eines Gewerbegebaudes auf Grundstiick y und die damit
verbundene gewerbliche Nutzung im Sinne von Art. 7 Abs. 2 BZR baubewilligt. Das
Untergeschoss mit dem Ladenlokal wurde in Ubereinstimmung mit dieser Bewilligung
erstellt. Ladenlokale sind in der GsSW zuléssig und damit nicht zu beanstanden (Art. 7 Abs.



2 aBZR). Die Beschwerdefuhrer bringen nicht vor noch ist sonst wie ersichtlich, dassdie
seit nunmehr rund zehn Jahren bestehende gewerbliche Nutzung (Schriftenatelier) durch die
Beschwerdegegnerin stérend sei und den Vorgaben von Art. 7 Abs. 2 aBZR an die Zone
GsW nicht entspreche. Diein Ziff. 6 des Entscheids vom 17. Dezember 1998 bewilligte
Nutzung fur ein Gewerbegebaude stellt nicht bloss eine Rahmenbewilligung dar. Esist
darauf hinzuweisen, dass die Sonderbewilligungen und Stellungnahmen der damaligen
zustandigen kantonalen Amtsstellen eingeholt wurden, bilden diese doch integrierenden
Bestandteil der Baubewilligung 1998. Die Auflage am Schluss von Ziff. 6 des
Rechtsspruchs der Baubewilligung 1998 (wonach die genaue Nutzung der Gewerberdume
aus den Unterlagen nicht ersichtlich sei und sobald diese Nutzung feststehe, dem
Gemeinderat und den notwendigen kantonalen Amtsstellen ein neues Gesuch einzureichen
sei) bezieht sich offensichtlich auf die Art der Gewerbenutzung, andernfalls nicht von
"notwendigen kant. Amtsstellen” die Rede gewesen wére. Auch die Beschwerdefuhrer
selber vertreten diese Ansicht. VVor diesem Hintergrund erscheint ihr Vorbringen
rechtsmissbrauchlich. Die erwadhnte Auflage kann, wie die Vorinstanz zutreffend ausfihrt,
mit der Baubewilligung vom 7. Marz 2011 als umgesetzt gelten. Was die geplante
Buroaufstockung auf dem bestehenden Untergeschoss betrifft, wurde das Baugesuch
ordnungsgemass offentlich aufgelegt. Dass das projektierte Blrogeschoss, welches
Raumlichkeiten fur Sitzungszimmer, Buro, Archiv und Nasszelle vorsieht, nicht
zonenkonform wére, behaupten die Beschwerdefuhrer zu Recht nicht. Im vorliegenden
Baubewilligungsverfahren waren die notwendigen kantonalen Dienststellen
(Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung und Geoinformation [rawi];
Gebaudeversicherung [gvl]; Wirtschaft und Arbeit [wira]) involviert. Der Entscheid der
Dienststelle rawi vom 24. Juni 2010, die feuerpolizeiliche Bewilligung der gvl und die
Planbegutachtung der wira bilden integrierenden Bestandteil des angefochtenen Entscheids.
Damit sind fir die konkrete Gewerbenutzung alle erforderlichen Stellungnahmen der
beteiligten kantonalen Dienststellen und die entsprechenden Bewilligungen vorhanden. Der
Sistierungsantrag ist daher abzuweisen.

E.3

Die Beschwerdefiihrer machen eine Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehor
geltend, indem die Vorinstanz sie nie vorgangig dartiber informiert habe, dass sieihr
Grundstiick mit einer offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung belasten mochte. Sie
habe im angefochtenen Entscheid verflgt: ,,Im Grundbuch ist die gemass Ziffer 4 verflgte
Nutzungszuweisung im Sinne von § 211 PBG als 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschréankungen auf den Grundstiicken Nrn. y und x anzumerken.” Unter Ziffer 4
verstehe die Vorinstanz offensichtlich ihre Erwégungen, die vom eigentlichen Dispositiv zu
unterscheiden seien. Es sei fraglich, was Uberhaupt verfigt werde, well es eine verfiigte
Ziffer 4 mit dem besagten Inhalt gar nicht gebe. @) Geméss § 46 Abs. 1 VRG ist Parteien die
Gelegenheit zu geben, sich vor einem Entscheid schriftlich oder mindlich zur Sache zu
aussern. Der Anspruch auf rechtliches Gehdr umfasst auch die Pflicht von Behdrden zur
Begrundung von Verfigungen und Entscheiden. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichts miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich
die Behotrde hat leiten lassen und auf die sich der Entscheid stiitzt (vgl. BGE 134 | 88 E.
4.1). Das Recht der von einer Verflgung betroffenen Person, zu den wesentlichen Punkten
Stellung nehmen zu kénnen, bevor der Entscheid gefallt wird, bezieht sich auf alle
entscheidrelevanten Sachfragen und auf das Beweisergebnis. Es besteht jedoch kein
Anspruch, zur rechtlichen Wirdigung der durch die Parteien in den Prozess eingebrachten



Tatsachen besonders angehort zu werden (BGE 130 I11 39 E. 5); ebenso wenig besteht ein
verfassungsrechtlicher Anspruch der Parteien, sich zu jedem méglichen Ergebnis, das von
der entscheidenden Behérde ins Auge gefasst wird, zu aussern

(Rhinow/K oller/Kiss/Thurn-herr/Briihl-Moser, Offentliches Prozessrecht, 2. Aufl., Rz.
323). In diesem Sinne muss die Behotrde ihre Begriindung den Parteien nicht vorweg zur
Stellungnahme unterbreiten (BGE 132 11 267 E. 4.2). Hingegen erfordert die
verfassungskonforme Gewahrung des rechtlichen Gehdrs unter Umstanden, dass die
Behorde, bevor siein Anwendung einer unbestimmten Norm oder in Ausiibung eines
besonders grossen Ermessensspielraums einen Entscheid féllt, der von grosser Tragweite
fr die Betroffenen ist, diese Uber ihre Rechtsauffassung orientiert und ihnen Gelegenheit
bietet, dazu Stellung zu nehmen (BGE 127 V 435 E. 2b/cc). Grundsétzlich ist der Anspruch
auf rechtliches Gehdr formeller Natur. Seine Verletzung fuhrt ungeachtet der
Erfolgsaussichten der Beschwerde in der Sache selbst zur Aufhebung des angefochtenen
Entscheides (vgl. BGE 120 Ib 383 E. 3b). Nach der Praxis des Bundesgerichts darf die
Verletzung des Gehdrsanspruchs indessen gehellt werden, wenn der in erster Instanz
missachtete Anspruch im Rechtsmittel verfahren nachtréglich erfillt werden kann. Dabei ist
jedoch erforderlich, dass die Rechtsmittelinstanz die Gewahrung des rechtlichen Gehors
umfassend nachholt, in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht tber die gleiche
Prifungsbefugnis verfugt wie die Vorinstanz und dem Betroffenen die gleichen
Mitwirkungsrechte zustehen wie vor der Vorinstanz (BGE 132V 387 E. 5.1,
Rhinow/Koller/Kiss/Thurnherr/Brihl-Moser, aa.O., N 314). b/aa) In Ziffer 3 des
Rechtsspruchs des angefochtenen Entscheids wird auf ,, die geméss Ziffer 4 verfigte
Nutzungszuweisung” verwiesen. Wie der Gemeinderat in seiner Vernehmlassung erlautert,
bezieht sich der Hinweis auf Ziff. 4 der Erwégungen, bzw. S. 10-12 des Entscheids, wo die
Ausnitzung und die Nutzungszuweisung (gemeint ist die Zuweisung Gewerbe/Wohnen auf
die Parzellen Nr. y und x) erortert wird. E. 4 des angefochtenen Entscheids befasst sich mit
der Einsprache der heutigen Beschwerdefuhrer. In Ziff. 4.3 &ussert sich der Entscheid zu
den jewelligen Einsprachepunkten (und gibt die Antrége der Einsprecher, die
Stellungnahme der Gesuchstellerin sowie die Erwagungen des Gemeinderats) wieder. Auf
S. 11 f. hélt der Gemeinderat in Bezug auf die 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung
folgendes fest: « Grundstiick Nr. y: 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung nach
PBG. Maximale Nutzung fir Wohnen: 0 m2, fir Gewerbe: 260 m2 AGF. « Grundstiick Nr.
x: offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung nach PBG. Maximale Nutzung fr
Wohnen: 1'430 m2, fir Gewerbe: 0 m2 AGF. » Das Grundbuchamt wird nach Rechtskraft
dieser Baubewilligung angewiesen, die Anmerkungen im Grundbuch anzumerken. bb) Die
Verweisung in Ziff. 3 des Rechtsspruchs ist - auch wenn die Darstellung in den
Erwégungen des angefochtenen Entschel ds zugegebenermassen uniibersichtlich ist - vom
Wortlaut her an sich klar. Ebenso ist der Inhalt der verfugten offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung eindeutig. Was die gerligte Gehorsverletzung betrifft, verkennen
die Beschwerdefhrer, dass die Anmerkung offentlich-rechtlicher
Eigentumsbeschrénkungen im Grundbuch keine rechtsbegriindende, sondern bloss
deklaratorische Wirkung hat (BGE 111 1a183 E. 4, BG-Urteil 1C_151/2010, vom
21.6.2010, E. 2.3 mit Hinwels). Sie dient einzig der Information Dritter und damit der
Rechtssicherheit. Die vorgesehene Anmerkung im Grundbuch beinhaltet
oOffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen nach PBG und soll die Einhaltung der nach
der Baurechtsordnung maximal zulassigen Ausnutzung der betroffenen Grundstiicke
sicherstellen. Gemass § 211 Abs. 1 PBG kann zum Vollzug der Baugesetzgebung die



zustandige Behorde - vorliegend der Gemeinderat - ihre Massnahmen, Auflagen und
Bedingungen al's 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken
lassen. Diese Bestimmung (am 10.5.1990 vom Bundesrat genehmigt) hat ihre Grundlage in
Artikel 962 des Zivilgesetzbuchs vom 10. Dezember 1907 (ZGB; SR 210). Die verfugte
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung ergibt sich unmittelbar aus dem Verbot der
mehrfachen Berticksichtigung der gleichen Grundstiickfldche im Sinnevon § 13 Abs. 1 der
Planungs- und Bauverordnung vom 27. November 2001 (PBV; SRL Nr. 736; Huber, die
Ausntiitzungsziffer, Diss. Zurich 1986, S. 147). Darauf wird in E. 7b zurtickzukommen sein.
Da solche Anmerkungen im Gegensatz zu Dienstbarkeiten keinen konstitutiven Charakter
haben, geben sie mit ihrer deklaratorischen Wirkung lediglich schon bestehende
oOffentlich-rechtliche Beschrankungen des Grundeigentums bekannt (Huber, a.a.O., S. 255
f.). Die Anmerkung gibt also nur das wieder, was kraft Gesetzes sowieso gilt (Urteil V 04
107 vom 22.2.2005, E. 3b; Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 12. Aufl., Zirich 2002, S. 878). Somit verfugte die Vorinstanz a priori
nichts Neues, sondern stellte implizit fest, dass kraft Gesetzes eine 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrénkung bereits bestehe, die nun - deklaratorisch - im Grundbuch
einzutragen ist. Dabei ist hervorzuheben, dass die offentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung zufolge Ausnutzung der Fléche fir Wohnen bereits seit der
rechtskraftigen Baubewilligung 1998 bestand (vgl. E. 7b unten). Ferner gilt es zu beachten,
dass die Frage der Nutzungszuteilung bereits im Einspracheverfahren thematisiert wurde.
Damit erweist sich der Anspruch auf rechtliches Gehor als nicht verletzt. Ob die verfiigte
Anmerkung im Grundbuch inhaltlich korrekt ist, wird weiter unten zu prifen sein (E.
7b/cc).

E.4
[Weitere Riigen zur Verletzung des rechtlichen Gehors|

E.5

Die BeschwerdefUhrer sehen in der Stellungnahme der Beschwerdegegnerin vom 27. Juli
2010 Hinweise auf eine unzulassige V orbefassung der Vorinstanz, indem der Gemeinderat
der Bauherrschaft bereits vor Einreichung eines Baugesuchs die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung zugesichert habe. Aus der Stellungnahme ergebe sich zudem, dass
bereits vor der 6ffentlichen Auflage diverse Randbedingungen durch die Bauherrschaft in
Zusammenarbeit mit der Vorinstanz und deren externen Beratern bearbeitet worden seien.
Die Vorinstanz habe damit einseitig Partei zugunsten der Beschwerdegegnerin ergriffen. a)
Mit der Ruge der V orbefassung machen die Beschwerdef iihrer sinngemass einen
Ausstandsgrund geltend. Die Ausstandsgriinde sind in § 14 VRG geregelt, wobei die
Vorbefassung unter § 14 Abs. 1 lit. g VRG subsumiert wird, wonach sich im Ausstand
befindet oder zu treten hat, wer aus einem andern - d.h. nicht aus einem der in den lit. af
aufgezahlten - sachlich vertretbaren Grund als befangen erscheint. Darunter fallen die
erwahnte V orbefassung, enge Beziehungen oder Interessenbindungen, die geeignet sind,
das Misstrauen in die Unparteilichkeit zu wecken. Dieses Misstrauen muss objektiv, durch
verninftige Grinde gerechtfertigt sein. Dabel genligt nicht, dass eine Partei einen oder
mehrere beteiligte Akteure im Rahmen der Instruktion eines Baubewilligungsverfahrens
bloss als befangen empfinden (vgl. Rhinow/Koller/Kiss/Thurn-herr/Brihl-Moser, a.a.O.,
Rz. 1195 mit Hinweisen). Es gilt zu beachten, dass sich die Ausstandspflicht nur auf
einzelne Behdrdenmitglieder (oder Mitarbeiter der Verwaltung) beziehen kann und von
vornherein nicht pauschal gegeniiber einer Kollegialbehdrde geltend zu machen ist



(BG-Urteil 2C_305/2011 vom 22.8.2011, E. 2.5 mit weiteren Hinweisen; ferner: LGVE
1990 11 Nr. 34). Soweit die BeschwerdefUhrer die Verletzung von Bestimmungen Uber den
Ausstand nicht konkret einzelnen Mitarbeitern der kommunalen Verwaltung oder des
Gemeinderates von Z anlasten, geht die Riige der Vorbefassung fehl. Abgesehen davon
erscheint eine Verletzung von Bestimmungen Uber den Ausstand auch von der Sache her
unbegrindet, wie nachstehend aufzuzeigen ist. b) An die Unabhangigkeit von Mitgliedern
erstinstanzlicher Behdrden sind grundsétzlich nicht die gleich strengen Anforderungen zu
stellen wie an Mitglieder gerichtlicher Behorden (vgl. BG-Urteil 1C_150/2009 vom
8.9.2009, E. 3.5). Darum kann die Rechtsprechung zur Unabhéngigkeit und
Unparteilichkeit von Gerichtsbehtrden nicht ohne Weiteres auf erstinstanzliche
Verwaltungsverfahren tGbertragen werden. Weiter ist darauf hinzuweisen, dass
Verwaltungsbehdrden und deren Mitarbeiter im Gegensatz zu Gerichten nicht nur die
Durchfihrung rechtlicher Verfahren sicherzustellen haben. Mitarbeiter der
Baubewilligungsbehtrde haben in einem Baubewilligungsverfahren dann in den Ausstand
zu treten, wenn sie an dessen Ausgang ein eigenes, personliches Interesse haben
(BG-Urteile 1P.316/2003 vom 14.10.2003, E. 3.6.1 und 2P.229/2002 vom 29.1.2003, E.
3.2; Urteil V 09 344 vom 11.10.2010, E. 2c). Dass einzelne Mitglieder des Gemeinderates
bzw. dessen externe Berater eigene personliche Interessen am Ausgang des Verfahrens
hatten, machen die Beschwerdefthrer nicht geltend und ist auch sonst wie nicht ersichtlich.
c) Die in der Baupraxis gepflegte, gangige “informelle Kooperation* zwischen der
Bauherrschaft und Mitarbeitern der Baubewilligungsbehérde hat insoweit als zul&ssig zu
gelten, als Parteirechte Dritter im Verfahren dadurch nicht verletzt und die Freiheit der
Behdrde al's Entscheidungstrégerin nicht beeintréchtigt werden. V orgehensweisen, bei
welchen die Verfahrensbeteiligten einbezogen sind, wecken Verstéandnis fur Abléufe der
Verfahren, dienen der Aufklarung tber die Mitwirkungspflichten der Baugesuchsteller und
schaffen Vertrauen in rechtsstaatliche Abl&ufe, was anzustreben ist (vgl. Mé&chler, Vertrag
und Verwaltungsrechtspflege, Zurich 2005, S. 113/114). Die Vorinstanz legt dar, dass sie
Baugesuche praxisgemass vor dem Entscheid auf deren Bewilligungsfahigkeit hin prife
und Bauherrschaft und Einsprecher tiber das Ergebnis dieser Prifung orientiere. Hinzu
kamen allenfalls erforderliche Besprechungen zwischen ihr und der Bauherrschaft in Bezug
auf das Bauprojekt und die rechtlichen Vorgaben, womit keine unzul&ssige Vorbefassung
verbunden sei. Sie habe lediglich festgehalten, das Gesuch sei grundsétzlich
bewilligungsféhig und die Ausnahmebewilligung fur die Unterschreitung des
Grenzabstandes konne in Aussicht gestellt werden. Dieses VVorgehen ist insoweit nicht zu
beanstanden, als der Gemeinderat mit Schreiben vom 24. August 2010 den Einsprechern
mitgeteilt hat, dass das Baugesuch grundsétzlich bewilligungsfahig sei, und ihnen im
Hinblick auf die noch zu klarenden privatrechtlichen Fragen die Méglichkeit fur eine
Einspracheverhandlung bot. Auffallend ist, dass im Schreiben gleichen Datums an die
Beschwerdegegnerin der Passus, dass das Baugesuch grundsétzlich bewilligungsfahig sel,
fehlt. Soweit aus der Stellungnahme der Baugesuchstellerin vom 27. Juli 2010 geschlossen
wird, der Gemeinderat habe bereits vor Einreichung des Gesuches die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung betreffend Grenzabstand zugesichert, ist dies zu relativieren. Von
einer solchen Zusicherung kann gemass Schreiben vom 9. September 2010 nicht
gesprochen werden. Darin teilte der Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin dem
Gemeinderat ihren Verzicht auf eine Einspracheverhandlung mit und erwéhnte, dass
betreffend Grenzabstand eine Ausnahmebewilligung "in Aussicht gestellt worden sai”.
Hinreichende Anhaltspunkte dafir, dass der Gemeinderat bereits vor Einreichung des



Baugesuchs eine verbindliche Zusicherung fir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung
gemacht hat, bestehen aufgrund der vorliegenden Akten nicht. Was die von den
Beschwerdefiihrern geriigte Bearbeitung diverser Randbedingungen durch die
Bauherrschaft in Zusammenarbeit mit der Gemeinde und deren externen Beratern angeht,
ist nicht ersichtlich, inwiefern darin das zul&ssige Mass der erwahnten informellen
Kooperation tberschritten sein soll. Insbesondere hétten allféllige Orientierungen solcher
externer Berater ohnehin nicht den Charakter eines verbindlichen Entscheids fiir den
Gemeinderat as Entscheidungsbehtrde. Der Einwand der unzulé&ssigen Vorbefassung geht
daher fehl.

E.6

Den materiellen Hauptstreitpunkt des Verfahrens bildet die Frage, ob die Vorinstanz zu
Recht eine Ausnitzungsreserve zur gewerblichen Nutzung bejaht hat, die der Parzelle Nr. y
zusteht. a/aa) Die Beschwerdefiihrer riigen eine Uberschreitung der zul&ssigen Ausniitzung.
Gemass der Ausnitzungszifferberechnung des Buros C vom 6. Februar 2006 wirden die
auf der Parzelle x bestehenden Bauten Wohnflachen im Umfang von 1'575 m2
anrechenbarer Geschossflache (AGF) aufweisen. Auf der Gesamtfléche der Parzellen Nr. y
und x sei eine AGF von 1'430 m2 zulassig (2'600 m2 [Grundstiickflache] x 0,55 [AZ]).
Damit seien beide Parzellen hinsichtlich der Wohnnutzung erheblich tUbernutzt, well heute,
anders alsim Jahr 1998, mit dem Berechnungsfaktor 1,0 zu rechnen sei. Beide Parzellen
wirden demnach eine Ausnitzung von total 0,61 aufweisen, wobei maximal 0,65 zuléassig
seien. Das gesamte Nutzungspotential (Wohnen und Gewerbe) der beiden Parzellen liege
bel 1'690 m2 AGF (1'575 m2 x 0,65). Unter Abzug der zu Wohnzwecken erstellten Flache
von 1'575 m2 AGF verbleibe somit gesamthaft fur beide Parzellen eine Reserve von 115
m2 AGF as Gewerbeflache. Bei der Vertellung der Ausnitzungsreserve gehe die
Vorinstanz fa schlicherwelse davon aus, dass die Wohnnutzung auf der Parzelle Nr. x und
die Gewerbenutzung auf der Parzelle Nr. y vorgesehen gewesen seien. bb) Die
Beschwerdegegnerin halt fest, die per 1. August 2001 realisierte Wohnnutzung von 1'575
m2 auf der Parzelle Nr. x werde zufolge des damal's anzuwendenden Berechnungsfaktors
0,8 nur mit 1'260 m2 angerechnet. Da bel einer damals hochstzul &ssigen Wohnnutzung von
0,5 auf der Parzelle Nr. x nur eine Wohnflache von 1'079,5 m2 (2'159 m2
[Grundstiickflache] x 0,5 AZ) zulassig gewesen ware, sei fir das Manko ein
Ausnitzungstransfer ab der Nachbarparzelle Nr. y von 180,5 m2 vorzunehmen, so dass
diese von ihrer rechnerischen Gesamtausniitzung von 286,5 m2 vorerst noch 106 m2
besitze, davon 40 m2 auch fur Wohnen. Da umgekehrt auf der Parzelle Nr. y ein
Gewerbegebaude bewilligt und bis zum Untergeschoss auch schon erstellt gewesen sal, sal
in Befolgung der Baubewilligung 1998 eine Ausnitzungsiibertragung von 323,5 m2 von
der Parzelle Nr. x an die Parzelle Nr. y vorzunehmen, so dass letztere Uber die Moglichkeit
zur Erstellung elner Gewerbeflache von total 429,5 m2 verflige. cc) Die Vorinstanz geht
von einer Ausnitzungsreserve fir gewerbliche Nutzung von 260 m2 zugunsten des
Grundstiicks Nr. y aus. Diese Zahl entstammt der Uberlegung, dassin der Zone GsW, in der
die beiden Parzellen nach geltendem Zonenplan von Z liegen, geméass Art. 7 Abs. 3 BZR
eine minimale Gewerbenutzung von 0,1 vorgeschrieben sei. b/aa) Vorschriften tber die
Ausnitzungsziffer finden sich in 88 8 bis 15 PBV. Die Ausnutzungsziffer ist eine
Verhdtniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossfl&che der Gebaude (AGF) und
der anrechenbaren Grundstiicksfléche (§ 24 PBG und § 8 PBV). Sie regelt die Intensitét der
baulichen Nutzung und damit die bauliche Kapazitét in einem Gebiet oder in einer Zone
(vgl. LGVE 1996 Il Nr. 4, E. 4). Sie kann als eine relative Baubeschrénkungsvorschrift



bezeichnet werden, da sie lediglich die hdchstmogliche Ausnitzbarkeit eines Grundstiicks
festlegt, sich hingegen nicht dartiber ausspricht, wie das zul&ssige Bauvolumen auf diesem
zu verteilen ist (Huber, aa.0., S. 1). Der Sinn der AZ besteht darin, dass eine Grundflache
nur einmal und hdchstens bis zum angegebenen Wert baulich genutzt werden soll. Gemass
§ 13 PBV darf eine Grundstuicksflache, die beim Bau eines Gebaudes bereits einmal fir die
Einhaltung der hdchstzulassigen AZ verwendet wurde, nicht noch einmal fir eine Baute in
Anspruch genommen werden (Abs. 1). Ganz oder teilweise Uberbaute Grundstiicke dirfen
nur so geteilt werden, dass die Ausnutzungsziffer sowohl im Einzelnen wie auch im
Gesamten eingehalten ist; vorbehalten wird die Regelung bei Gesamt- und
Reihenhaustiberbauungen (Abs. 2). bb) Im vorliegenden Fall gibt die anrechenbare
Grundstuckflache zu keinen Bemerkungen Anlass. Diese betrug nach der Parzellierung
(24.3.2000) 2'159 m2 (Parzelle Nr. x) bzw. 441 m2 (Parzelle Nr. y), gesamthaft also 2'600
m2. Diese Masse gelten auch heute noch. Die anrechenbare Geschossfldche der geplanten
Buroaufstockung betragt 135,22 m2. Umstritten ist, wie die Geschossflache insbesondere
der Uberbauten Parzelle der Beschwerdefuhrer im Hinblick auf die verbleibende
Ausnitzung anzurechnen ist. Deren Berechnung ist entscheidend, ob die neu geplante
Gewerbeflache baubewilligungsféhig ist oder nicht. Vorab ist jedoch die Ermittlung der
umestrittenen Geschossflche von 135,22 m2 zu priifen. cc) [Uberpriifung der Berechnung
und Bestétigung, dass die Geschossflache von 135.22 m2 korrekt ist] ) Die
streitbetroffenen Grundstiicke liegen in der Geschéfts- und Wohnzone GsW. Fir diese Zone
galt im Zeitpunkt der Baubewilligung 1998 eine AZ von 0,65, wovon fir Wohnen
hochstens 0,5 (Art. 7 Abs. 3 aBZR in der Fassung vom 13.12.1993; vi. Bel. 19). An der
Gemeindeversammlung vom 9. Dezember 2002 anderte die Gemeinde Z das Bau- und
Zonenreglement (vom Regierungsrat mit Entscheid vom 28.3.2003 genehmigt). Mit der
Revision wurde die AZ geandert. Gemass Art. 7 Abs. 3 BZR betragt in der Zone GsW die
Ausntiitzungsziffer nach wie vor héchstens 0,65, wovon fur Wohnen - leicht angehoben -
neu hochstens 0,55 gestattet ist. In Art. 3 BZR wurde der Berechnungsfaktor zur
Ausnitzungsziffer fir alle Zonen auf 1,0 gestellt. Diese Umstellung bezieht sich auf § 9
PBV (in der Fassung gemass Anderung vom 19.12.1995, in Kraft sei 1996 [G 1995 540]),
welcher die anrechenbaren Geschossflachen regelt und wie folgt lautet: « Abs.1: Als
anrechenbare Geschossflachen gelten die tatséchlichen Flachen des abgeschl ossenen Raums
aller Geschosse ohne Aussenmauern und ohne diein § 10 genannten Fl&chen, multipliziert
mit dem Berechnungsfaktor, der fir die ein- bis dreigeschossigen Zonen 0,8, ab den
viergeschossigen Zonen fiir alle tibrigen Zonen 0,9 betragt. » Abs. 2: Andert die Gemeinde
die Ausniutzungsziffer, betragt der Berechnungsfaktor fir die betreffende Zone oder das
betreffende Gebiet 1,0, worauf im Bau- und Zonenreglement hinzuweisen ist. Zur
Sicherstellung der Anderung der Ausniitzungsziffer kann der Gemeinderat eine
Planungszone (88 81 ff. PBG) bestimmen. Abgesehen von einer redaktionellen Anpassung
stimmt dieser Wortlaut inhaltlich mit der heutigen Fassung von § 9 PBV geméass Anderung
vom 28. Oktober 2008, in Kraft seit dem 1. Januar 2009 (G 2008 395), Uberein. Diese
Anderung der PBV steht im Zusammenhang mit der Teilrevision des PBG vom 20. Mérz
1993, mit der u.a. die Berechnungsweise der Ausniitzungsziffer grundlegend neu konzipiert
sowie die anrechenbaren und nicht anrechenbaren Geschossflachen neu definiert wurden
(dazu Botschaft des Regierungsrats zur Teilrevision Planungs- und Baugesetz [PBG] vom
3.4.1994, in: Verhandlungen des Grossen Rates [GR] 1994, S. 781, insh. 802 ff.; dazu auch:
Baudepartement des Kantons L uzern, Wegleitung zur Uberpriifung und Festlegung der
Ausnitzungsziffern, Luzern 1998, S. 3ff.). Dabei wurde Art. 24 Abs. 2 PBG, der eine



Privilegierung der Dach- und Untergeschosse bel der Berechnung der AZ vorsah,
aufgehoben. Hauptsichliche Zielsetzungen dieser Anderung der PBV waren eine einfachere
Berechnungsweise und eine Kompensation der Aufhebung von § 24 Abs. 2 PBG
(eingehend dazu: LGVE 1996 |1 Nr. 4, E. 3a). Die Neuerungen betrafen neben der neuen
Definition der anrechenbaren Flachen (8 9 Abs. 1 PBV; neu sind nur noch die tatséchlichen
Flachen anrechenbar) u.a. die Einfuhrung eines Berechnungsfaktors (8 9 Abs. 1 PBV), die
Freigabe der Untergeschosse und eine Straffung des Ausnahmekatal ogs von Fléchen, die
nicht in die AZ einzubeziehen sind (GR 1994, a.a.0., S. 802 f.; auch zum Folgenden). Der
Faktor ist eine rechnerisch begrindete Korrekturgrosse zum Ausgleich der Privilegierung
altrechtlicher Bauten gegentber solchen Bauten, die unter dem neuen PBG gebaut werden.
Der Faktor sollte die notwendige Breite schaffen, damit die neue Regelung sowohl fir
atrechtliche as auch fir Neubauten taugt. Denn die alte Regelung privilegierte
atrechtliche Bauten, indem erhebliche Fléchen (Dach- und Untergeschosse, Nebenraume)
in die Ausnitzungsberechnung nicht einbezogen wurden. Der Korrekturfaktor bietet mit
einer gewissen Mehrnutzung im Einzelfall die Gewahr, dass die meisten der unter altem
Recht erstellten Bauten in Bezug auf die Ausniitzung auch nach der Rechtsdnderung
bewilligt werden konnten (GR 1994, a.a.O., S. 803). Die Intention des Gesetzgebers war es
also, dass die neue Berechnungsweise der AZ in Bezug auf neue Bauten nicht zu einer
Verringerung der Ausnutzung fuhrt, indem neu Mehrflachen anrechenbar sind. Um diesen
Ausgleich zu schaffen, wurden die nach der Revision anrechenbaren Flachen entsprechend
dem Korrekturfaktor nach unten korrigiert. Mit dem Berechnungsfaktor sollen pauschal die
bisher abzugsberechtigten Flachen abgegolten werden (LGVE 1996 |1 Nr. 4, E. 4). Dies
verankerte der Verordnungsgeber in 8 9 Abs. 1 PBV im Sinne einer "ibergangsrechtlichen
Regelung”, indem die anrechenbaren Geschossflachen bel den ein- bis dreigeschossigen
Zonen mit dem Faktor 0,8 zu multiplizieren sind, mit der Folge, dass seit 1. Januar 1996
deswegen in der Regel grossere tatsachliche Geschossflachen zuléssig waren (Urteille V 06
226 vom 11.6.2007, E. 3b, V 96 130 vom 7.5.1997, E. 2b). Man war sich indes von Beginn
weg dariiber im Klaren, dass die zitierte Modifikation der AZ bei der Uberpriifung der
Ausniitzung im Rahmen einer Nutzungsplanung und bei Anderung der AZ - im Sinne der
Vereinfachung - wieder eliminiert werden sollte, worauf § 9 Abs. 2 PBV ausdriicklich
verweist (dazu: Baudepartement des Kantons Luzern, Wegleitung zur Uberprifung und
Festlegung der Ausnitzungsziffern, Luzern 1998, S. 4; ferner: LGVE 1996 |1 Nr. 4). Um
diesbeziiglich alfallige Rechtsunsicherheiten zu vermeiden, hat die Gemeinde die
Eliminierung der erwahnten "Ubergangslsung” in ihrem BZR ausdriicklich festzuhalten. d)
Daim vorliegenden Verfahren die zul&ssige Ausniitzung der Parzellen Nrn. y und x in
verschiedenen Stadien (Baubewilligung 1998, Parzellierung 2000, Baubewilligung 2011)
von Relevanz ist, stellt sich die Frage nach dem anwendbaren Recht. Die angefochtene
Baubewilligung stiitzt sich auf das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Z vom 8. Mai
2006. Wahrend des Baubewilligungsverfahrens fand eine Gesamtrevision des Bau- und
Zonenreglements (NBZR) statt, die an der Gemeindeversammlung vom 9. Dezember 2010
beschlossen wurde. Das revidierte BZR ist mit der Genehmigung durch den Regierungsrat
des Kantons Luzern am 7. Juni 2011 in Kraft getreten (Art. 56 Abs. 1 nBZR). Gemass Art.
54 nBZR sind die bei Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenvorschriften noch nicht
bewilligten Gesuche nach dem neuen Recht, die hangigen

V erwaltungsgerichtsbeschwerden nach dem bisherigen Recht zu entscheiden. Da die

V erwaltungsgerichtsbeschwerde gegen den Baubewilligungsentscheid vom 10. Mérz 2011
beim Inkrafttreten des nBZR bereits hangig war, sind im vorliegenden Verfahren die



Vorschriften des alten BZR anwendbar. Ferner ist im Zusammenhang mit der Prifung der
AZ dieim Zeitpunkt der Baubewilligung 1998 bzw. im Zeitpunkt der Parzellierung im
Jahre 2000 geltende Rechtsl age ausschlaggebend (vgl. BG-Urteil 1C_416/2007 vom
3.10.2008, E. 3.2.2; vgl. auch BG-Urteil 1C_277/2008 vom 8.12.2008, E. 2 sowie

1C 337/2008 vom 18.11.2008, E. 2.1). Massgebend sind ferner die heutigen effektiven
Verhdltnisse und die sich daraus ergebende Gesamtbeurteilung der Ausnitzung, nicht die
einzelnen vergangenen Mutationen. Wesentlich ist, dass aus der Baubewilligung klar
hervorgeht, welche Grundflachen in die Berechnung der Ausnilitzung einbezogen wurden,
dass sich daraus keine Ubernutzung fur das strittige Bauprojekt ergibt und dass die
Ausntiitzung im Einzelnen wie auch im Gesamten eingehalten ist (vgl. Urteil V 01 24 vom
15.4.2002, E. 4€). Vorliegend bedeutet dies, dassin Bezug auf die strittige Baubewilligung
2011 von den Ausnitzungsziffern geméss Art. 7 Abs. 3 BZR sowie von einem
Berechnungsfaktor 1,0 (Art. 9 Abs. 2 PBV) auszugehen ist.

E.7

a) Unbestritten umfassen heute die Parzelle Nr. y eine Grundsttickfléche von 441 m2 und
die Parzelle Nr. x eine solche von 2' 159 m2 (Total 2'600 m2). Diese Masse gelten seit der
Parzellierung vom 24. Méarz 2000. Ebenso wird nicht bestritten, dass die realisierte
Wohnnutzung auf der Parzelle Nr. x eine Flache von 1'575 m2 beansprucht, was der heute
anrechenbaren Geschossfléache, aufgerechnet mit dem Faktor 1,0 entspricht. In der
Baubewilligung 1998 wurde gestiitzt auf 8 9 Abs. 1 PBV die Geschossfléche betreffend das
Wohnhaus mit dem Faktor 0,8 bzw. mit 1'260 m2 bertcksichtigt (1'575 m2 x 0,8 = 1'260
m2). Die Differenz von 40 m2 zur maximal erlaubten Ausniitzung von 1'300 m2 (AZ = 0,5)
fur Wohnen betrifft die anrechenbare Geschossfléche der 2 1/2-Zimmer-Attikawohnung
gemaéss urspruinglichem Bauprojekt, realisierbar auf der Parzelle Nr. y (Geschossfléache
50.03 m2 x 0,8 = 40.02 m2). Gemass Art. 7 Abs. 3 BZR (in der hier anwendbaren Fassung
vom 6.5.2006) betragt die maximal zuléssige Ausniitzung von 0,65 fur beide Parzellen
gesamthaft 1'690 m2, die maximale Ausniitzung zu Wohnzwecken (0,55) 1'430 m2 und die
maximale Gewerbeausniitzung (0,10) 260 m2. Bei einer Einzelbetrachtung der Parzelle Nr.
y ergdbe sich eine maximale Ausnltzung (0,65) von 286,65 m2, davon 44,1 m2 zu
Gewerbezwecken. Im Zeitpunkt der Parzellierung war das BZR in der Fassung vom 13.
Dezember 1993 massgeblich, wonach in der Zone GsW fur Wohnen eine maximale
Ausniitzung von 0,5 erlaubt war (Art. 7 Abs. 3 aBZR). Aufgrund des per 1. Januar 1996 mit
Anderung der PBV eingefiihrten und im Zeitpunkt der Parzellierung anwendbaren
Korrekturfaktors 0,8 betrug die anrechenbare Geschossflache fir Wohnnutzung 1'260 m2.
Die anrechenbare Grundstiicksflache betragt nach der Parzellierung insgesamt 2'600 m2
resp. 2159 m2 (Parzelle Nr. x). Auf dieser war bel einer AZ von 0,5 fir Wohnnutzung eine
Geschossflache von 1'079.50 m2 gestattet. Daraus wird ersichtlich, dass die redlisierte
Wohnnutzung auf der Parzelle Nr. x fir sich alein betrachtet weit Gbernutzt wurde und nur
unter elner Gesamtbetrachtung, d.h. unter Beizug eines Ausniitzungsanteils der Parzelle Nr.
y moglich und baubewilligungsféhig war. Der Gemeinderat ist denn auch 1998 von einer
Gesamtbetrachtung ausgegangen und hat die maximale Ausnutzung fur Wohnnutzung
einerseits und zu Gewerbezwecken andererseits im Rechtsspruch Ziff. 6 verbindlich
festgelegt. Gestuitzt auf die genehmigten Bauplane, die auch im vorliegenden Verfahren
verbindlich sind, steht zweifelsfrei fest, dass die urspriingliche Eigentiimerin sowie die
Bauherrin A AG eine Gesamtiiberbauung Uber beide Parzellen realisieren wollten, wobel
die Parzelle x ausschliesslich mit dem Wohnhaus und die Parzelle y mit dem
Gewerbegebaude (einschliesslich 2 1/2-Zimmer-Wohnung) Uberbaut werden sollten. Dies



war nur unter Beanspruchung der Ausnitzungsiibertragung zuldssig. b/aa) Eine
Ausnitzungsiibertragung liegt vor, falls ein Bauprojekt nicht nur die aus der Bauparzelle
sich ergebende Ausnitzungsmoglichkeit, sondern auch Ausniitzungsreserven anderer
Grundstiicke beansprucht (Huber, a.a.O., S. 80). Das Recht auf die nicht beanspruchte
Ausnitzung eines Grundstiicks kann auf ein anderes Baugrundstiick Ubertragen werden,
wenn die beiden Grundstiicke benachbart sind, in der gleichen Bauzone liegen und der
Zonencharakter gewahrt wird (8 14 Abs. 1 PBV; vgl. auch die bundesgerichtliche
Rechtsprechung zur Nutzungsibertragung in BGE 119 1a118, 109 1a190f. E. 3, 108 la 121
f. E. 3). Die Nutzungstibertragung bewirkt einerseits eine rechnerische Erweiterung der
massgeblichen Grundfl&che und ermdglicht damit eine erhohte bauliche Nutzung auf dem

» Empfanger-Grundstiick*, belegt aber anderseits das,, Spender-Grundstiick” mit einer
oOffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung (Sieber, Die bauliche Verdichtung aus
rechtlicher Sicht, Diss. Freiburg 1996, S. 98 ff. mit Hinweisen). Die Ubertragung des
Rechts auf Ausnitzung ist deshalb im Grundbuch des Grundstiicks, das Ausntitzung abgibt,
als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung auf Kosten des Grundeigentiimers
anzumerken. Der Gemeinderat hat den Antrag auf Anmerkung zu stellen (8 14 Abs. 4
PBV). Mit dieser Anmerkung soll eine Mehrfachbeanspruchung der Ausnitzung verhindert
werden (vgl. LGVE 1984 |11 Nr. 44). Die Moglichkeit einer Ausnitzungstibertragung
erlaubt dem Grundeigentiimer, durch Uberschreiten der festgel egten Ausniitzungsziffer ein
gewisses Projekt trotz fehlender Grundflachen zu verwirklichen. Zur Wahrung der
Gesamtordnung wird vorausgesetzt, dass auf dem benachbarten Abtretungsgrundstiick die
zuldssige Ausnutzbarkeit herabgesetzt wird, indem die Beizugsflache al's ausgenitzt gilt
(Huber, aa.0., S. 80). bb) Gemass der Rechtsprechung stellt die Vereinbarung zwischen
den Grundeigentiimern eine V oraussetzung der Ausnutzungslbertragung dar (vgl. Urtell V
99 161 vom 17.2.2000, E. 4c/ad). In Bezug auf die Ausnitzungsiibertragung von Wohn-
und Gewerbenutzung zwischen den betroffenen Parzellen ist keine solche vertragliche
Regelung in den Akten. Dies erstaunt indessen insofern nicht, als Grundeigentiimerin beider
Parzellen im Zeitpunkt des Parzellierungsbegehrensdie A AG war, dieals
Generalunternehmung auch Bauherrin war. Im Zeitpunkt des Baubewilligungsentscheids
vom 17. Dezember 1998 ist von der Einwilligung der damaligen Grundeigentiimerin B
auszugehen, indem sie ein Baubewilligungsgesuch fiir elne Gesamtiiberbauung auf den
beiden Parzellen Nrn. y und x eingereicht und die Bauplane eigenhandig unterzeichnet
hatte. Die Beschwerdefiihrer als Rechtsnachfolger der ehemaligen Grundeigentiimerin und
der spéteren Eigentiimerin A AG mussen sich deren Handlungen anrechnen lassen (vgl.
BG-Urteil 1C-337/2008 vom 18.11.2008, E. 3.3 mit Hinweisen). Dadie Parzelle Nr. y im
Sinne der vorstehenden Erwagung ,, Spenderparzelle” war, lastet auf ihr eine
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung. Der damalige Gemeinderat hétte
diesbeziiglich durch Anmerkung im Grundbuch Transparenz schaffen mussen (vgl. 8 14
Abs. 4 PBV). Weshalb dies unterblieben ist, ist nicht im vorliegenden Verfahren zu kléren.
Zu wiederholen ist hier aber, dass die Grundbuchanmerkung nicht konstitutiv wirkt, die
oOffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung mithin ohne eine solche Anmerkung wirksam
ist, wobei Anmerkungen an der Wirkung des 6ffentlichen Glaubens jedoch nicht
teilnehmen (BG-Urtell 1C_151/2010 vom 21.6.2010, E. 2.3; vgl. Schmid, in: Kommentar
zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band 11, Basel 1998, Rz. 71, S. 2365). Die
oOffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung ist Folge der Ausniitzungsiibertragung
zwischen den betroffenen Parzellen und besteht ohne grundbuchliche Anmerkung. Die
Anmerkung selber hingegen hat weder rechtsgestaltende noch rechtsverstarkende Wirkung



(Liver, Die Anmerkung, in: Zeitschrift fur Beurkundungs- und Grundbuchrecht, 50, S. 10).
Insofern gehen die Argumente der Beschwerdefihrer fehl, wonach die Vorinstanz eine
Eigentumsbeschrankung verfugt und damit gegen Art. 36 der Bundesverfassung der
Schwei zerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101) verstossen habe. cc)
Vorliegend waren die Bauvorhaben nur mit gegenseitiger Ausnitzungsibertragung in
zweierlei Hinsicht realisierbar: zum einen durch Ubertragung von anrechenbarer
Grundstuckflache der jeweiligen benachbarten Parzelle und zum anderen durch
gegenseitige Ubertragung der Ausniitzungsart - Nutzung zu Wohnzwecken einerseits und
zu Gewerbezwecken andererseits. Das heisst mit anderen Worten: Mit dem bewilligten
Gesamtbauprojekt im Jahre 1998 wurde auf der Parzelle x praktisch die volle Ausniitzung
zu Wohnzwecken und auf der Parzelle y die gesamte Gewerbenutzung festgelegt. Die
Ausntiitzungsiibertragung unter benachbarten Parzellenist zuléssig (8 14 Abs. 1 PBV),
zumal die streitbetroffenen Parzellen in der gleichen Bauzone GsW liegen. Auch wird
durch die Ausnitzungsiibertragung der Zonencharakter gewahrt, da die eine Baute zu
Wohnzwecken und die andere zu Gewerbezwecken konzipiert ist und damit den
Anforderungen der kombinierten AZ geméass Art. 7 Abs. 3 aBZR in gemischten Zonen vall
gerecht wird. Denn bei der Anwendung der kombinierten AZ wird in Kauf genommen, dass
im Falle mehrerer Gebaude auf derselben Grundflache (hier auf der Arealflache beider
Parzellen) reine Wohn- und reine Gewerbegebaude entstehen konnen (Huber, aa.O., S.
127). Diese Dispositionen der ehemaligen Grundeigentiimerinnen sind auch im
vorliegenden Verfahren zu beachten. Denn im Ausmass der Ausnitzungsiibertragung bzw.
soweit die fur die Berechnung der Ausnitzungsziffer massgebliche Landflache ausgentitzt
wird, wird die abtretende Parzelle von Gesetzes wegen mit einem Bauverbot als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung belegt (vgl. 8 13 Abs. 1 PBV; Huber, a.a.0O.,
S. 82, 147). Auf den vorliegenden Fall bezogen bedeutet dies, dass heute auf der
Bauparzelle y keine Wohnnutzung mehr gestattet ist, da die volle Ausnutzung von 0,55 AZ
vom Grundsttick der Beschwerdefiihrer Nr. x konsumiert ist. Soweit aber im Jahre 1998 die
Gewerbenutzung durch die Dispositionen der Rechtsvorgéngerinnen auf das Grundsttick y
Ubertragen wurde und diese mit der rechtskréftigen Baubewilligung vom 17. Dezember
1998 und den genehmigten Bauplanen rechtswirksam wurde, haben sich die
Beschwerdefiihrer als Rechtsnachfolger im Gegenzug diesen Ausnltzungstransfer entgegen
halten zu lassen (im gleichen Sinn auch BG-Urteil 1C_337/2008 vom 18.11.2008, E. 3.3).
Bei der Ausnitzungstiibertragung entsteht die durch die Mehrnutzung bedingte
Eigentumsbeschrénkung auf der Nachbarparzelle formlos und allein aufgrund offentlichen
Rechts (Huber, aa.0., S. 252). Wenngleich die urspriinglich geplante Uberbauung nicht
vollstdndig umgesetzt wurde, ist die Gesamtbetrachtung auch im vorliegenden Verfahren
beizubehalten. Eine bloss auf die Parzelle Nr. y reduzierte Einzel betrachtung wére nicht
zulassig, well die komplette Ausniitzung der Parzelle Nr. y zu einer zweifachen
rechnerischen Berticksichtigung deren Fléche fuhren und damit 8§ 13 Abs. 1 PBV verletzen
wurde. Das bedeutet aber auch, dass fir die Berechnung der mdglichen Gewerbenutzung
auf dieser Parzelle von der Gesamtbetrachtung unter Einbezug der Ausniitzungsiibertragung
von der Parzelle Nr. x auszugehen ist. Als Nachfolger miissen sich die Beschwerdefuhrer -
wie erwahnt - die diesbeziiglichen Dispositionen ihrer Vorgangerinnen anrechnen lassen
(Huber, aa.0., S. 82). dd) Die Vornahme einer Gesamtbeurteilung im oben erwadhnten Sinn
bedeutet, dass die gesamthafte Ausniitzung beider Parzellen von 0,65 grundsétzlich nicht
uberschritten werden diirfte, was bei 2'600 m2 anrechenbarer Grundstiicksfl&che einer
Geschossflache von 1'690 m2 entspricht. Die maximale Ausnitzung beider Parzellen zu



Wohnzwecken (0,55) umfasst eine Geschossflache von 1'430 m2. Aus der Gesamtsicht sind
die Parzellen somit, was die Wohnnutzung betrifft, durch die auf der Parzelle Nr. x
realisierte Wohnbaute mit einer Geschossflache von 1'575 m2 (Faktor 1,0) im Umfang von
145 m2 tibernutzt. Die Beschwerdefiihrer stellen sich auf den Standpunkt, die Ubernutzung
von 145 m2 gehe zu Lasten des Baugrundstiicks Nr. y und es verbleibe nur noch eine
Restanz von 115 m2, womit das geplante Bauprojekt (135,22 m2) nicht bewilligungsféahig
sei. Bei dieser Argumentation verkennen sie, dass die Mehrnutzung fir Wohnen alein von
ihrer Parzelle beansprucht wird. Mit einer Geschossflache von 1'575 m2 betrégt die
tatsachliche Ausnutzung fur Wohnen 0,61 (1'575 m2 : 2’600 m2). Eine Ausnutzung in
diesem Umfang widerspricht klar Art. 7 Abs. 3 BZR, der nur eine AZ von hdchstens 0,55
zu Wohnzwecken erlaubt. Die heutige Mehrnutzung rihrt einzig von der Umstellung auf
den Umrechnungsfaktor 1,0 her. Im Zeitpunkt der erteilten Baubewilligung 1998 waren die
Wohnbaute mit einer anrechenbaren Geschossflache von 1'260 m2 (Faktor 0,8) wie auch
die bewilligte Gewerbebaute rechtméssig. Heute ist - obschon die AZ fir Wohnen erhoht
wurde (0,55) - die zul&ssige Ausnutzung erheblich tberschritten. Es fragt sich, ob das
Ausmass der Uberschreitung zu Lasten der Bauparzelle Nr. y geht, wie dies die
Beschwerdefiihrer verlangen. Dasist zu verneinen. Mit Urteil 1C_277/2008 vom 8.
Dezember 2008 hatte das Bundesgericht einen dhnlichen Fall wie den vorliegenden zu
prufen. Diesem Entscheid lag folgender Sachverhalt zugrunde: Im April 1979 hatte die
Gemeinde V fur das Grundstiick Nr. 3187 im Halte von 10'911 m2 die Uberbauung Y mit
einer Bruttogeschossflache (BFG) von 2'724 m2 bewilligt, was der vollen Ausnutzung von
damals 0,25 AZ entsprach. Spéter (10.5.1979) wurde vom Uberbauten Grundstiick die
Parzelle Nr. 4647 (2'916 m2) abparzelliert und der Bereich, auf dem sich die Uberbauung Y
befand, wurde zur neuen Parzelle Nr. 4648 (5'157 m2). Im Jahre 2006 stellte der
Eigentiimer der Parzelle 4647 ein Gesuch fur die Erstellung zweier Einfamilienh&user mit
Garage, wobel noch ein Nutzungstransport von 220 m2 von einer anderen Parzelle (Nr.
5140) beansprucht wurde. In der Zwischenzeit (28.11.1982) war eine Nutzungsanderung
eingetreten und die AZ auf 0,2 herabgesetzt worden mit der Folge, dass die zuléssige
Ausntitzung fur die Gesamtfl&che beider Parzellen nur noch 2'182 m2 betrug (10'911 x 0,2
[AZ]). Das Bundesgericht erwog, aleim Rahmen der Parzellierung des Grundstiicks Nr.
3187 neu entstandenen und weiter aufgeteilten Parzellen seien wegen der Uberbauung Y
mit Blick auf die auf der Basis einer AZ von 0,25 vorgenommene AZ-Berechnung als voll
ausgeniitzt zu betrachten. Im Rahmen der realisierten Uberbauung laste auf dem
Grundsttick 4647 eine offentlich-rechtliche Beschrankung in dem Sinn, dass dieses als voll
ausgenitzt gelte. Zugleich stellte das Bundesgericht fest, die Reduktion der AZ auf 0,2
bewirke fir die Parzelle 3187 im Hinblick auf die friher fir die Stammparzelle auf der
Basisder AZ von 0,25 bewilligte Uberbauung Y keine Ubernutzung, sondern lasse lediglich
die vorhandene volle Ausnitzung fortbestehen. Deshalb sei die Parzelle 4647 im Rahmen
des spéter erfolgten Nutzungstransports von 220 m2 Bruttogeschossflache tiberbaubar (E.
2.1). Die Beschwerde gegen den Entscheid des kantonalen V erwaltungsgerichts, welches
die Baubewilligung mit dem Hinweis auf die Ubernutzung durch die Reduktion der AZ auf
0,2 aufgehoben hatte, hiess das Bundesgericht gut und wies die Sache zur neuen
Beurteilung an das V erwaltungsgericht zuriick. Zwar sei die AZ durch die kommunale
Zonenplananderung fur die voll ausgenitzte Parzelle 4647 auf 0,2 herabgesetzt worden. Die
Annahme des Verwaltungsgerichts, dass die Reduktion der AZ auf 0,2 fir die Parzelle Nr.
4647 eine Ubernutzung bewirke, finde weder im kantonalen noch kommunalen Recht eine
Stiitze, sei sachlich nicht haltbar und verstosse Uberdies gegen die Eigentumsgarantie (Art.



26 BV; E. 2.1 und 2.2 des zitierten BG-Urteils). Gleich ist auch hier zu entscheiden. Die
Umstellung des Berechnungsfaktors 0,8 auf 1,0 bewirkt nicht, dass die Uberbauung der
Parzelle x nachtraglich Ubernutzt und materiell rechtswidrig ist. Im Zeitpunkt der
Baubewilligung 1998 war die Wohnnutzung von 0,5 fir beide Parzellen praktisch voll
ausgeschopft. Nach der Parzellierung im Jahre 2000 erfasste das bewilligte Projekt exakt
die Wohnnutzung von 1'300 m2 (2'600 m2 x 0,5 [AZ]) und es verblieb bezlglich der
Gewerbenutzung nur noch eine Ausnitzungsreserve von 69 m2 (bewilligt gemass
damaligem Projekt: 321 m2; erlaubt: 390 m2 [2'600 m2 x 0,15]). In der Zwischenzeit wurde
die AZ fir Wohnen auf 0,55 leicht angehoben. Soweit die Parzelle x heute die Ausniitzung
far Wohnen um 145 m2 tberschreitet, kann dies entgegen der Meinung der
Beschwerdefihrer nicht zu Lasten der Bauparzelle y gehen, indem dafiir die zulassige
Gewerbenutzung im gleichen Umfang herabgesetzt wird. Ein solcher "Transfer" wére mit
der geltenden kombinierten AZ von 0,65, wonach fir Wohnen 0.55 erlaubt ist, nicht
vereinbar (vgl. E. 6¢). Soweit die "Ubernutzung" auf die Umstellung des
Berechnungsfaktors zurtickzufiihren ist, bleibt die Parzelle der Beschwerdefiihrer nach wie
vor rechtsbestandig. Dafur kommen sie in den Genuss der Besitzstandsgarantie im Sinne
von 8§ 178 PBG. Eine Ausnltzung im Rahmen der Besitzstandsgarantie bzw. die wegen des
Verzichts auf den Berechnungsfaktor 0,8 eingetretene Uberschreitung der zul&ssigen
Ausniitzungsziffer kann - unabhéngig davon, ob es sich wie hier um eine Uberbauung tiber
mehrere Parzellen mit Ausnitzungstransfer oder aber um ein Bauvorhaben fir eine einzelne
Parzelle ohne Ausnitzungstransfer handelt - nicht zulasten anderer Grundstticke gehen.
Dies wirde gegen die Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) verstossen. c) Entsprechend ergibt
sich im Licht dieser Ausfuhrungen, dass Uber beide Parzellen mit einer Grundsttickflache
von 2'600 m2 die zul dssige Gewerbenutzung bei einer AZ von 0,1 noch 260 m2 betréagt.
Das geplante Bauvorhaben liegt mit einer Geschossflache von rund 135 m2 im Rahmen
dieser Reserve. Bel einer realen Grundsttickflache von 441 m2 verflgt die Bauparzelle Gber
eine eigene maogliche Nutzung von bloss 44 m2. Im Umfang von 91 m2 kann die
Beschwerdegegnerin von der Ausniitzungstibertragung der Parzelle x mit der
rechtskraftigen Baubewilligung 1998 profitieren. Damit erweist sich die bewilligte
eingeschossige Buroaufstockung al's rechtméssig. Insofern sich die BeschwerdefUhrer mit
der Ruge der fehlerhaften Verteilung der Ausniitzungsreserve einen Anspruch auf weiteren
Ausbau ihrer Parzelle vorbehalten wollen, kann ihnen daher nicht gefolgt werden. Dass die
Ausnitzung nurmehr fur gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen kann, ergibt sich
wiederum aus der Gesamtbetrachtung Uber beide Parzellen und dem Umstand, dass die
maximal zulassige Wohnnutzung bereits ausgeschopft resp. Gberschrittenist. Aus
demselben Grund zielt der Einwand der Beschwerdefihrer ins Leere, sie wiirden durch den
angefochtenen Entscheid massiv beeintréchtigt bzw. ihre Parzelle wirde an Wert verlieren,
weil selbst geringfugige Erweiterungen beim bestehenden Geb&ude aufgrund der massiven
Ubernutzung scheitern miissten. Zusammenfassend ist unter Hinweis auf die vorstenenden
Erwégungen klarzustellen, dass die Parzelle Nr. y zurzeit Uber eine Ausnitzungsreserve fur
Gewerbenutzung von 260 m2 verfiigt. Soweit die Beschwerdegegnerin von einer
Ausnitzungsreserve von gerundet 430 m2 ausgeht, kann ihr ebenfalls nicht gefolgt werden.
Diese Berechnung stellt auf die Rechtsverhdtnisse im Zeitpunkt der Baubewilligung 1998
(2600 m2 x 0,15 [AZ Gewerbe = 390] + 40 m2 Wohnnutzung fur Attikawohnung) ab. Sie
verkennt, dass in der Zwischenzeit durch Anderung von Art. 7 Abs. 3 BZR (in der Fassung
vom 9.12.2002) die AZ fur Gewerbezwecke auf 0,1 gesenkt wurde und die heute zuldssige
Wohnnutzung von 0,55 auf der Parzelle x voll ausgeschopft ist. Insoweit die



Rechtsvorgéngerin der Beschwerdegegnerin die friher zul&ssige Ausnitzung nicht realisiert
hat, kann dies nicht nachgeholt werden. Ausschlaggebend ist der Rechtszustand im
Zeitpunkt des angefochtenen Entscheids (vgl. BG-Urteil 1C_337/2008 vom 18.11.2008, E.
2.1). In Bezug auf die zeitliche Geltung von Baubewilligungen ist zudem auf 8 201 Abs. 1
PBG zu verweisen, wonach eine Baubewilligung erlischt, wenn die Baute oder Anlage nicht
innerhalb Jahresfrist, vom Tag des Eintritts der Rechtskraft begonnen wird (lit. @) oder
wenn die Bauarbeiten unterbrochen wurden und innerhalb einer von der Gemeinde
festzusetzenden Frist nicht vollendet werden (lit. b). Die Vorinstanz setzte denn auch eine
letzte Frist fur die Bauvollendung bis 31. August 2002, welche unbenutzt verstrich. Hieran
andert der urspriingliche Ausnitzungstransport im héheren Umfang nichts. Ein
Ausnitzungsrevers hat - wie gesagt - keine selbstandige Rechtswirkung, sondern macht
lediglich ein bestehendes Rechtsverhaltnis publik. Die Prifungspflicht der Baubehdrde
erfahrt durch den grundbuchlich angemerkten Ausniitzungsrevers keine Einschrankung und
eine Ausnltzungsreserve kann durch ein Baugesuch fir eine Projekténderung oder nach
Erhohung der Ausnitzungsziffer anlasslich einer Revision der Zonenvorschriften wieder in
Frage gestellt werden (Huber, a.a.O., S. 256 mit Hinweis auf ZBL 68, S. 321 E. 1; vgl. auch
BG-Urteil 1C_151/2010 vom 21.6.2010, E. 2.3). Der Umfang der tatsachlichen
Ausnitzungsreserve ist unter Beachtung des Rechtszustands im Zeitpunkt der neuen
Baubewilligung neu zu prifen.

E.8
[AusfUhrungen zum Grenzabstand)]

E.9

Zusammenfassend ergibt sich, dass die bewilligte eingeschossige Biroaufstockung rechtens
ist, was zur Abweisung der Beschwerde fiihrt.
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