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Regeste

Bei mehreren Verhaltens- oder Zustandsstorern ist derjenige zur Wiederherstellung des
gesetzméssigen Zustands verpflichtet, der in erster Linie fur die Stérung verantwortlich ist.
In der Regel hat sich die Baupolizeibehdrde dabei zuerst an den Verhatensstorer und erst
dann an den Zustandsstorer zu halten. | Bau- und Planungsrecht

Erwagungen

E.1
()

E.2

Geméss 8§ 202 PBG sind fur die Ausfihrung der Bauten und Anlagen die genehmigten
Plane verbindlich (Abs. 1). Fur jede Abweichung von den genehmigten Planen ist das
Baubewilligungsverfahren erneut durchzufihren, sofern die Abweichung als solche der
Bewilligungspflicht untersteht. Auf ein Baugespann und das Planauflageverfahren kann
verzichtet werden, wenn alle betroffenen Grundeigentimer unterschriftlich zustimmen. Die
Unterschriften sind auf den gednderten Planen anzubringen (Abs. 2). Wer einer gestitzt auf
das Bundesgesetz Uber die Raumplanung und dieses Gesetz erlassenen Verfigung
zuwiderhandelt oder eine Bedingung oder Auflage nicht erfillt, hat auf seine Kosten den
rechtswidrigen Zustand zu beseitigen. Die Gemeinde hat nach den Vorschriften des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes fur die Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustands
zu sorgen. Fir die entstehenden Kosten steht der Gemeinde an der Liegenschaft ein den
ubrigen Pfandrechten vorgehendes gesetzliches Pfandrecht ohne Eintrag im Grundbuch zu,
und zwar fir die Dauer von zwei Jahren seit Falligkeit (§ 209 PBG). Soweit
Ersatzvornahme oder unmittelbarer Zwang in Frage kommt, besorgt der
Regierungsstatthalter auf Ersuchen der in 8 209 bezeichneten Behdrde oder eines
berechtigten Privaten die Vollstreckung. Vorbehalten bleibt § 216 (§ 212 VRG).

E.3

Im vorliegenden Verfahren ist strittig, wer der ehemaligen oder aktuellen
Grundstickeigenttimer fir die Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands ins Recht zu
fassen ist. Der Gemeinderat Y richtete die Wiederherstellungsverfiigung an die
Beschwerdefiihrer als Adressaten der Baubewilligung. Das Bauverfahren sei mangels
erfolgreicher Schlusskontrolle noch nicht abgeschlossen, weshalb sie nach wie vor
Bauherren und in dieser Funktion fur die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands
verantwortlich seien. Diese Auffassung bekréftigte die Vorinstanz vor Verwaltungsgericht.
Die Beschwerdefuhrer hingegen vertreten die Ansicht, es sel ihnen infolge fehlender
Grundeigentumerstellung gar nicht mdglich, die Umgebungsarbeiten auf dem Grundstiick
Nr.z, GBY, in die Wege zu leiten. Zudem sei keine Rechtsgrundlage ersichtlich, die die



Kostenauflage zu ihren Lasten rechtfertigen wirde. E als aktuelle Grundeigentiimerin und -
aufgrund der Beiladung in das Verfahren - Beschwerdegegnerin liess sich nur soweit
vernehmen, als sie ausfiihrte, dass sie das vorliegende Beschwerdeverfahren nicht betreffe
und sie deshalb auf weitere Ausfihrungen verzichte.

E.4
()

E.5

Die Baubewilligung ist die behordliche Erklarung, dass der vorgesehenen Realisierung
eines Baugesuchs keine 6ffentlich-rechtlichen Hindernisse entgegen stehen. In materieller
Hinsicht ist die Baubewilligung Uberwiegend feststellender Natur; formellrechtlich kommt
ihr gestaltende Natur zu, indem sie die Schranke des Bauverbots beseitigt und dem
Bewilligungsinhaber die Befugnis zu bauen erteilt (Haller/Karlen, Raumplanungs-, Bau und
Umweltrecht, 3. Aufl., Bd. I., Zlrich 1999, N 506; Urteil VVB.2006.00391 des
Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich vom 20.12.2006, E. 5.2 f., auszugsweise publiziert
in ZBI 109/2008, S. 106 f., auch zum Folgenden). Weiter ist sie eine sachbezogene
Bewilligung und grundsétzlich nicht an eine bestimmte Person gebunden. Sie haftet am
Grundstiick und ist mit diesem Ubertragbar. Sie gilt mit den in ihr enthaltenen
Nebenbestimmungen fir den jeweiligen Eigentiimer des Baugrundstticks. Beim
Rechtsnachfolger entsteht nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung und Lehre originar
eine eigene bauordnungsrechtliche Zustandsverantwortlichkeit; selbst wenn der
Rechtsnachfolger im damaligen Zeitpunkt nicht Adressat der Baubewilligung war, ist ihm
als neuer Eigentimer ein alfalliger rechtswidriger Zustand grundsétzlich zuzurechnen
(BG-Urteil 1P.519/2004 vom 4.3.2005, E. 4, mit Verweis auf Ruoss Fierz, Massnahmen
gegen illegales Bauen, Zirich 1999, S. 83, auch zum Folgenden; vgl. auch
Waldmann/Hanni, Handkommentar zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 22 N. 74).
Allerdings kénnen nach dem Storerprinzip Herstellungs- oder Vollstreckungsbefehl e nicht
nur an den neuen Eigentiimer als Zustandsstérer, sondern auch an frihere Eigentimer
gerichtet werden, wenn diese al's Verhatensstérer den ordnungswidrigen Zustand
verursacht haben (vgl. BGE 107 1a23 E. 2a). Dabei gilt als Verhaltensstorer derjenige, der
durch sein eigenes Verhalten oder durch das Verhalten Dritter, fUr die er verantwortlich ist,
die offentliche Ordnung und Sicherheit unmittelbar stort oder gefahrdet. Die polizeiliche
Verantwortlichkeit setzt kein Verschulden des Verhaltensstorers voraus. Als Zustandsstorer
wird bezeichnet, wer die tatsachliche Herrschaft tGber Sachen hat, welche die Polizeiglter
unmittelbar stéren oder gefahrden. Unerheblich ist, wodurch der polizeiwidrige Zustand
entstanden ist und ob den Zustandsstérer daflr ein Verschulden trifft
(Hafelin/Mdller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl., Zarich 2010, N 2490
ff.). Bel einer Mehrzahl von Stérern kann die Pflicht zur Stérungsbeseitigung alternativ
oder kumulativ jedem Verhaltens- oder Zustandsstorer auferlegt werden, wobei der
zustandigen Behorde bei der Auswahl des Pflichtigen ein gewisser Ermessensspielraum
zusteht. Hierbei gilt es allerdings zu beachten, dass dem Gesichtspunkt der Dringlichkeit
bzw. Nichtdringlichkeit der Stérungsbeseitigung eine erhebliche Bedeutung zukommt: Ist
die Stérung raschmdglichst zu beseitigen, um grésseren Schaden zu verhindern, ist
derjenige Storer zu belangen, der dem Gefahrenherd am néchsten und zudem sachlich und
personlich zur Beseitigung fahig ist. Ist die Wiederherstellung der Ordnung jedoch nicht
besonders dringlich und hat der polizeiwidrige Zustand schon seit langerer Zeit angedauert,
so kann eine andere, moglicherweise differenziertere Beseitigungsregel getroffen werden,



die nicht oder nicht ausschliesslich von dem Bedirfnis nach raschem und wirksamen
Handeln bestimmt wird (BGE 107 la24 1. E. 2b). Sind in einem solchen Fall mehrere Storer
gleich fahig und geeignet, um die Gefahr abzuwenden bzw. die Stérung zu beseitigen, ist
derjenige zu belangen, der in erster Linie dafir verantwortlich ist (BGE 107 |A 25 E. 2b;
H&felin/Muller/Uhlmann, aa.O., N 2503; Ruoss Fierz, aa.O., S. 82). Sind sowohl
Verhaltens- wie auch Zustandsstérer vorhanden, hat sich die Baupolizeibehorde zuerst an
die Verhaltensstorer und dann erst an die Zustandsstorer zu halten (EGV SZ 2005 C 2.3 E.
6.1).

E.6

a) Der Gemeinderat Y erteilte die Baubewilligung am 5. Mérz 2008 an die
Beschwerdefihrer. Zu diesem Zeitpunkt stand das Grundstiick im Eigentum von C, dessen
Firma zugleich die Planverfasserin bzw. Totalunternehmerin war. Vom 23. April 2008 bis
30. April 2010 waren die Beschwerdefthrer Eigentiimer des Grundstticks, am 1. Mai 2010
verkauften sie dieses an E. Die Vorinstanz nahm Kenntnis von den erfolgten
Eigentimerwechseln, hielt jedoch daran fest, dass die Beschwerdefihrer fir die
Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustands zu sorgen und auch fir die entsprechenden
Kosten aufzukommen hétten. Wie erwahnt, kann bei einer Mehrzahl von Storern die Pflicht
zur Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands alternativ oder kumulativ jedem Storer
auferlegt werden. Dabei steht der zustandigen Behorde bel der Wahl systembedingt ein
Ermessensspielraum zu. Aufgrund der dem Verwaltungsgericht zugedachten Funktion ist
vorliegend nur zu prifen, ob die Vorinstanz die Beschwerdefhrer unter den gegebenen
Umstanden zu Recht zur Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands verpflichtete.
Hingegen ist es nicht Aufgabe des Verwaltungsgerichts, sein Ermessen an die Stelle
desjenigen der Vorinstanz zu setzen, wenn Letztere ihren Entscheid nachvollziehbar und
willkurfrei begriindete. b) Im Lichte der Rechtsprechung kommen vorliegend grundsétzlich
C, F (friher D), die Beschwerdegegnerin (E) sowie die Beschwerdefuhrer (A und B) zur
Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustandes in Betracht. aa) Im Zeitpunkt der
Baubewilligung vom 5. Mérz 2008 war C Grundeigentiimer des Grundstiicks Nr. z, GB Y.
Als Eigentiimer eines Grundstticks, das gegen 6ffentlich-rechtliche Bau- und
Ordnungsvorschriften verstdsst, erflllt er den Tatbestand des Zustandsstérers, weshalb
grundsétzlich auch er zur Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands in Frage kame.
Allerdings ging das Grundstiick am 23. April 2008 und damit zu einem Zeitpunkt ins
Eigentum der Beschwerdefuhrer tber, zu welchem vom Grundsttick noch keine Stérung
ausging. Dass das Bauprojekt gegen die Baubewilligung verstiess, zeigte sich erst anlésslich
der Schlusskontrolle Uber ein halbes Jahr spéter (Dezember 2008). Wie es sich unter diesen
Umstanden mit einer alféligen Verpflichtung von C zur Wiederherstellung des
gesetzméssigen Zustands verhdlt, braucht mit Verwels auf die nachfolgenden Erwagungen
nicht abschliessend beurteilt zu werden. bb) Mit Totalunternehmervertrag vom 23. April
2008 wurde D mit der Realisation des Bauprojekts beauftragt. Nach der herrschenden Lehre
und Rechtsprechung zahlt damit auch sie zum Kreis der Storer (Verhaltensstorerin) und
ké&me damit als potentielle Adressatin der Wiederherstellungsverfigung in Frage. Eswére
fUr sie ein Leichtes gewesen, entsprechende Anpassungshandlungen in die Wege zu leiten,
dasie as Totalunternehmerin tber samtliche Informationen verfiigte und daher die
notwendigen Vorkehrungen rasch hétte treffen kénnen, sodass auch die Umgebung den
bewilligten Planen entsprochen hétte. cc) Auch die neue Eigentiimerin, E, hétte von der
Behorde ohne Weiteres in die Pflicht genommen werden kdnnen. Zwar war sieim
Zeitpunkt der Feststellung der Abweichung von den bewilligten Pléanen im Dezember 2008



nicht Grundeigentiimerin. Jedoch entsteht bei ihr al's Rechtsnachfolgerin der
Beschwerdefiihrer eine eigene bauordnungsrechtliche Zustandsverantwortlichkeit. Dabel ist
unerheblich, wodurch der polizeiwidrige Zustand verursacht worden ist. Entscheidend ist
alein die objektive Tatsache, dass eine Stérung vorliegt und die Sache selbst unmittelbar
die Gefahren- oder Schadensquelle bildet (BG-Urteil 1C_59/2011 vom 10.5.2011, E. 3.3).
Damit hétte die Vorinstanz auch die Beschwerdegegnerin in ihrer Eigenschaft als
Zustandsstorerin zur Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustands verpflichten knnen.
dd) Der Gemeinderat hielt sich im konkreten Fall jedoch an die Beschwerdefihrer, dasie
Adressaten der Baubewilligung waren und das Bauprojekt mangels erfolgreicher
Schlusskontrolle noch nicht als beendet bezeichnet werden konne. Dass die
Beschwerdefiihrer Adressaten der Baubewilligung waren, blieb zu Recht unbestritten.
Hinzu kommt, dass sich das Grundstiick zum Zeitpunkt der Schlusskontrolle (19.12.2008)
auch in ihrem Eigentum befand. Bereits Ende Dezember 2008 stand damit fest, dass das
Bauprojekt mangels getreuer Umsetzung der bewilligten Pléne nicht genehmigt werden
konnte (vgl. 8 203 Abs. 1 lit. d PBG). Dannzumal s hétten es die Beschwerdefihrer
aufgrund ihrer Doppelstellung al's Bauherren (V erhaltensstorer) und Eigentiimer
(Zustandsstorer) in der Hand gehabt, die vom Gemeinderat festgestellten Abweichungen
beheben zu lassen, wozu sie auch verpflichtet waren. Wenn die Beschwerdefthrer nun
dartun, sie hétten in der Zwischenzeit das Grundstiick verkauft und seien fir jedwelche
Anpassungen weder zustandig bzw. infolge fehlender dinglicher Berechtigung am
Grundstiick auch gar nicht in der Lage, diesbeziligliche Vorkehrungen zu treffen, verfangen
diese Einwénde nicht. Die Beschwerdefihrer konnen aus dem Umstand, dass sie nicht mehr
Eigentiimer des streitbetroffenen Grundstiicks sind, nichts zu ihren Gunsten ableiten. Der
Weiterverkauf an die jetzige Eigentimerin befreit sie nicht von ihrer im 6ffentlichen Recht
verankerten Pflicht, das Grundsttick gemass den bewilligten bzw. revidierten Planen sowie
den konkreten Anordnungen des Gemeinderates fertig zu stellen. Die Wahl der Vorinstanz
ist im Ergebnis vertretbar, da sie die Beschwerdefihrer als Verhaltensstorer trifft, die wenn
madglich vor den reinen Zustandsstorern in Anspruch zu nehmen sind. Die Bauherren sind
auch dann Verhaltensstorer und kdnnen daher zur Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustands verpflichtet werden, wenn sie zwischenzeitlich nicht mehr Grundstiickel gentiimer
sind (Berner, Luzerner Planungs- und Baurecht, Bern 2012, N 1096; BGE 107 A 25 E. 2b
mit weiteren Hinweisen). c/aa) Die Beschwerdefihrer machen geltend, die F habe
gegentber ihnen a's Totalunternehmerin die volle Haftung fir die planméssige Realisation
des Bauwerks tibernommen. Dazu gehore auch die rechtskonforme Fertigstellung der
Umgebungsarbeiten. Es sei daher deren Aufgabe, die Umgebungsgestaltung und die
noétigen Anpassungen auf dem Grundstiick Nr. z, GB Y, vorzunehmen. Bei dieser
Argumentation lassen die BeschwerdefUhrer ausser Betracht, dass es sich bel allfélligen
Haftungsanspriichen der Beschwerdefiihrer gegentiber der F aus dem zwischen ihnen
bestehenden Total unternehmervertrag um eine privatrechtliche Angelegenheit handelt. Die
offentlich-rechtlichen Bestimmungen werden von diesem Vertragsverhatnis nicht tangiert.
Wer fur die Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustands nach den Bestimmungen des
Planungs- und Baugesetzes zustandig ist, ist unabhangig von haftungsrechtlichen
Fragestellungen zu beurteilen. Fur das vorliegende Verfahren sind die privatrechtlichen
Rechtsbeziehungen zwischen den Verfahrensbeteiligten denn auch unerheblich. Ob die
Beschwerdefiihrer im Rahmen des zivilrechtlichen Verfahrens Regress auf die F nehmen
und dabei auch Kosten der Wiederherstellung auf die Totalunternehmerin abwél zen
konnen, wird gegebenenfalls vom Zivilrichter zu entscheiden sein. Bereits deswegen kann



auf die Beiladung von F verzichtet werden. Auf den entsprechenden Antrag der
Beschwerdefihrer ist denn auch nicht weiter einzugehen. bb) Weiter bringen die
Beschwerdefuhrer vor, Nutzen und Schaden am Grundstlick seien mit 6ffentlich
beurkundetem Kaufvertrag per 1. Mai 2010 auf die Beschwerdegegnerin Ubergegangen.
Samitliche Garantieanspriiche gegeniiber den jeweiligen Handwerkern und/oder der
Erstellerin seien zur direkten Geltendmachung an sie abgetreten worden. Schliesslich sei,
soweit gesetzlich zulssig, jegliche Nachwahrschaft fur offene und verdeckte Mangel aler
Art wegbedungen worden. Bei diesem Vorbringen steht die Rechtsbeziehung zwischen den
Beschwerdefuhrern als Verkdufer und der Beschwerdegegnerin als Kauferinim
Vordergrund. Dabel handelt es sich um ein Kaufvertragsverhéltnis, das keinen Einfluss auf
die offentlich-rechtliche Wiederherstellungspflicht hat und fir das vorliegende Verfahren
unerheblich ist. Ob die Beschwerdefihrer aufgrund der Abtretung samtlicher
Garantieanspriche an die Kéuferin eine Ruckgriffsmoglichkeit auf diese haben, ist durch
ein Zivilgericht zu kléaren. Jedenfalls vermag die Abtretungsklausel die Beschwerdeflhrer
nicht von der Verantwortung fur die Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands nach §
209 PBG zu befreien. Im Ubrigen kann auf die vorstehende Erw&gung verwiesen werden.
cc) Schliesslich riigen die Beschwerdefihrer, es sei ihnen mangels Eigentimerstellung gar
nicht moglich, irgendwel che Massnahmen in Bezug auf das streitbetroffene Grundstiick zu
ergreifen. Dabei verkennen sie, dass E al's Eigentiimerin des Grundstiicks die geanderten
Planunterlagen bereits unterzeichnete und diese folglich mit den angeordneten Massnahmen
einverstanden ist. Die fehlende Eigentiimerstellung steht den Beschwerdefiihrern bei der
Vornahme der notwendigen Handlungen dabei nicht entgegen. Dies gilt immerhin fir diese
Massnahmen, die der Sicherheit des Grundstticks dienen und damit im Interesse der neuen
Eigentimerin liegen. Im Hinblick auf die konkreten Massnahmen zur Wiederherstellung
des gesetzmassigen Zustands 18sst es sich nicht vermeiden, dass sich die Beschwerdefihrer
mit E (bzw. deren Rechtsvertreter) in Verbindung setzen. Dass die neue Eigentiimerin dabei
zu einer raschen L6sung Hand zu bieten hat, ergibt sich allein schon aus ihrem eigenen
Interesse. Immerhin sai in diesem Zusammenhang auf das gesetzliche Pfandrecht geméss §
209 Abs. 3 PBG hingewiesen, das der Gemeinde Y fur die entstehenden Kosten im Falle
einer Ersatzvornahme an der Liegenschaft zusteht (vgl. dazu E. 2). d) Die Vorinstanz
verpflichtete die BeschwerdefUhrer zur Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands auf
Grundstuick Nr. z, GB Y. Dass auch andere Personen Adressaten der
Wiederherstellungsverfiigung hétten sein kénnen, vermag nichts daran zu &ndern, dass die
Vorinstanz die Wahl in pflichtgeméasser Wahrnehmung des ihr diesbeziiglich zustehenden
Ermessens vornahm. Nach dem Gesagten |&sst sich der vorinstanzliche Entscheid nicht
beanstanden. Die Riigen der Beschwerdefiihrer erweisen sich als unbegriindet, womit die

V erwaltungsgerichtsbeschwerde abzuweisen ist.
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