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Regeste

Die Baubehotrde der Gemeinde X erteilte dem streitbetroffenen Bauvorhaben (Umbau
Einfamilienhaus) eine Ausnahmebewilligung fr die Unterschreitung des gemass Bau- und
Zonenordnung 7 m betragenden Wegabstandes mit der Begriindung, dass es dem "von der
Baubehdrde entwickelten Konzept fir die Weiterentwicklung dieser Siedlung vom Typ
Gartenstadt” entspreche, dass die bestehenden Bauten mit eingeschossigen Anbauten im
Abstand von (nur) 3,5 m zu Fusswegen ergénzt werden konnten. Die Baubehorde erteile in
vergleichbaren Féllen "regelméassig Ausnahmebewilligungen fir die Unterschreitung des
Wegabstandes'. Diese Begrindung fir das Erteilen einer Ausnahmebewilligung war als
unzuléassig zu verwerfen und der dagegen erhobene Nachbarrekurs dementsprechend
gutzuheissen. Ausnahmebewilligungen dienen nicht der Entwicklung einer Siedlungspolitik
durch die Baubehorde; eine solche hétte vielmehr die kommunale L egidative — bspw. unter
Anpassung der Abstandsvorschriften im Rahmen einer BZO-Revision — zu entwerfen. Die
hier gewéahlte Vorgehensweise lief auf eine unzuléssige Quartierplanung mittels
Ausnahmebewilligungen hinaus und widersprach dem Prinzip der Gewaltentrennung.

Erwagungen

E.2

Das streitbetroffene Baugrundstiick befindet sich im je hélftigen Miteigen- tum der privaten
Rekursgegnerschaft und liegt gemass geltender Bau- und Zonenordnung der Gemeinde X
(BZO) in der Wohnzone 1.60 (Wohnzone mit niedriger Dichte). Esist nebst einer
Garagenbaute und einem Garten- haus mit dem hier streitbetroffenen Einfamilienhaus
Vers.-Nr. 1 Uberstellt. Die private Rekursgegnerschaft beabsichtigt geméss der
Stammbewilligung vom 4. September 2017 den Umbau des Einfamilienhauses, den Ausbau
des Dachgeschosses und die Erstellung einer Pergola. Die Anderungsbe- willigung vom 29.
Mérz 2019 beinhaltet im Wesentlichen den Verzicht auf die Pergola. Demgemassist das
Verfahren G.-Nr. R2.2018.00197 teilweise a's durch Projektanderung gegenstandslos
geworden abzuschreiben. Im verbleibenden Streitgegenstand sind die beiden Verfahren
deckungsgleich.

E.3

Die Rekurrentin ist Eigentiimerin der unmittelbar stidostlich des Baugrund- stiicks
gelegenen Grundstiicke Kat.-Nrn. 2 und 3. Nach Massgabe der Er- wagungen des
Entscheids VB.2018.00209 vom 20. September 2018 ist sie zur Anfechtung der
Stammbewilligung vom 4. September 2017 legitimiert (§ 338a des Planungs- und
Baugesetzes [PBG]). Nichts anderes kann beziig- R2.2018.00197 Seite 4



lich der Anfechtung der Anderungsbewilligung gelten. Der diesbeziigliche Rekurs wurde
innert 30 Tagen nach Zustellung der Anderungsbewilligung erhoben. Die Rekurrentin
moniert auch mit diesem Rekurs namentlich die Unterschreitung des Wegabstandes durch
die im Rahmen der Projektande- rung beibehaltene Erweiterung des Einfamilienhauses mit
einem einge- schossigen Anbau in Richtung des Weggrundstiickes Kat.-Nr. 4. Well auch
die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erflllt sind, ist auf beide Rekurse ein- zutreten.

E.4

Eswird die Durchfihrung eines Augenscheins beantragt (vgl. 8 7 des Ver-
waltungsrechtspflegegesetzes [VRG]). Das Baurekursgericht hat unbese- hen von
Partelantragen nur dann eilnen Augenschein durchzufihren, wenn die Verhdltnisse vor Ort
zwar entscheidrelevant, auf Grund der Akten aber noch unklar sind. Diese V oraussetzung
ist vorliegend nicht erflillt, so dass kein Augenschein durchzufiihren war. 5.1. Fehlen
Baulinien fur 6ffentliche und private Strassen und Pléatze sowie fur offentliche Wege und
erscheint eine Festsetzung nicht notig, so haben oberirdische Gebaude einen Abstand von 6
m gegenuber Strassen und Platzen und von 3,5 m gegentiber Wegen einzuhalten, sofern die
Bau- und Zonenordnung keine anderen Abstande vorschreibt (§ 265 Abs. 1 PBG). Art. 33
BZO schreibt im Sinne von § 265 Abs. 1 PBG andere Abstande vor. Die Bestimmung lautet
wie folgt: "Fehlen Baulinien fur 6ffentliche und private Strassen und Plétze sowie fir
offentliche Wege, so haben oberirdische Gebaude den gleichen Abstand wie von
Nachbargrundstiicken einzuhalten. Fir unterirdische Gebaude gilt ein Abstand von 3,5 m."
V on Nachbargrundstticken haben oberirdische Gebaude in der Zone W 1.60 einen
Grundabstand von mindestens 7 m einzuhalten (Art. 15 BZO). Demzufolge hat der
Erweiterungsbau auch vom offentlichen Weg- grundstiick Kat.-Nr. 4 einen Abstand von 7
m einzuhalten, welches Mass indes um ca. 3,7 m unterschritten wird. Die Vorinstanz hat
hierfir eine Aus- nahmebewilligung erteilt. R2.2018.00197 Seite 5

5.2. Gemass § 220 PBG ist von Bauvorschriften im Einzelfall zu befreien, wenn besondere
Verhdtnisse vorliegen, bel denen die Durchsetzung der Vor- schriften unverhatnismassig
erscheint (Abs. 1). Ausnahmebewilligungen dirfen nicht gegen den Sinn und Zweck der
Vorschrift verstossen, von der sie befreien, und auch sonst keine 6ffentlichen Interessen
verletzen, es sei denn, es wirde die Erfullung einer dem Gemelnwesen gesetzlich obliegen-
den Aufgabe verunmaglicht oder Uberméssig erschwert (Abs. 2). Ein Nach- bar darf durch
Ausnahmebewilligungen von Vorschriften, die auch ihn schiitzen, nicht unzumutbar
benachteiligt werden; Ausnahmebewilligungen dirfen jedoch nicht von der Zustimmung
des Nachbarn abhangig gemacht werden (Abs. 3). Die Erteillung eines Dispenses setzt das
Vorliegen "besonderer Verhdltnis- se" voraus. Darunter sind Situationen zu verstehen, die
wesentlich von den tatséchlichen Verhaltnissen abweichen, welche der Gesetzgeber im
Auge gehabt hat. Es handelt sich um Sachverhalte, die der Gesetzgeber bei rich- tiger
Voraussicht anders normiert hétte, sodass ihnen die Allgemeinord- nung nicht mehr gerecht
zu werden vermag. Besondere Verhdtnisse kon- nen namentlich in der Topographie, Form
oder L age des Baugrundstiickes liegen. Lassen sich die Uberlegungen, die firr die
Begrundung einer Ausnahmebe- willigung angefihrt werden, fur eine Vielzahl von Féllen
anstellen, so be- steht keine Ausnahmesituation. Entsprechende Dispense zielen auf eine
Anderung der gesetzlichen Ordnung ab und sind daher unzul&ssig. Keinen Ausnahmegrund
bildet in der Regel der Umstand, dass die aus der Allge- meinordnung folgende Ablehnung
der Baubewilligung fur den Gesuchsteller Harten, Unbilligkeiten oder auch nur
Unzulanglichkeiten mit sich bringt. Personliche Verhatnisse und Anliegen vermogen



regelmassig keine Dis- penssituation zu begrinden. Schliesslich darf selbst beim Vorliegen
beson- derer Verhaltnisse keine Ausnahmebewilligung erteilt werden, wenn negati- ve
Dispensvoraussetzungen (Abs. 2 und 3) erfullt sind. Was unter besonderen Verhal tnissen
und unter den negativen Dispensvo- raussetzungen zu verstehen ist, regelt das kantonale
Recht abschliessend, weshalb vorinstanzliche Entscheide in diesen Punkten von der Rekurs-
instanz frel Uberprift werden konnen. Durch welche Abweichungen vom R2.2018.00197
Seite 6

Gesetz einer Ausnahmesituation Rechnung zu tragen ist, stellt demgegen- tGiber einen
Ermessensentscheid der Gemeinde dar. 5.3. Die in der Baubewilligung und in der
Vernehmlassung angefihrte Begrun- dung, wonach eine Ausnahmebewilligung erteilt
werden konne, "well die durch diese Rechtsnorm geschitzten offentlichen Interessen
gewahrt blei- ben", ist untauglich. Die Vorinstanz erklart, es entspreche dem "von der
Baubehdrde entwickelten Konzept fir die Weiterentwicklung dieser Sied- lung vom Typus
Gartenstadt, dass die bestehenden Bauten mit einge- schossigen Anbauten im Abstand von
3,5 m zu Fusswegen erganzt" wer- den konnten. Diesem Konzept folgend erteile die
Baubehorde in vergleich- baren Féllen "regel massig Ausnahmebewilligungen fir die
Unterschreitung des Wegabstandes'. Die Vorinstanz will damit offenbar eine
Siedlungspolitik ausserhalb des von der BZO gesetzten Rahmens betreiben. Drangt sich
indes eine grundsétzli- che Abweichung vom ordentlichen Recht auf — was vorliegend bis
anhin je- doch einzig der Behauptung der V orinstanz entspricht —, wére zunéchst die BZO
im Sinne der neu gewiinschten Ausrichtung der Siedlungspolitik durch das hierfur
zustandige Organ, mithin die kommunale Legislative im Rah- men einer BZO-Revision,
anzupassen. Diese und nicht etwa die Baubehor- de hétte ein entsprechendes Konzept zu
entwerfen und gesetzgeberisch umzusetzen. Die Vorgehensweise der Vorinstanz
widerspricht dem Prinzip der Gewaltentrennung; sie lauft auf eine unzul&ssige
Quartierplanung mit- tels Ausnahmebewilligungen hinaus (vgl. BRGE | Nrn. 0060 und
0061/2012 in BEZ 2012 Nr. 40). Ausnahmebewilligungen dienen auch nicht etwa der
Rechtsfortentwicklung. Bel der VVorgehensweise der Vorinstanz besteht die immanente
Gefahr, dass die vielschichtige, auf einen mdglichst umfassen- den Ausgleich der
beteiligten Interessen gerichtete Ordnung geméass der BZO durch ein grossziigiges
Dispensrecht aus dem Gleichgewicht gebracht wird (zum Ganzen vgl. VB 182 und
183/1984 in BEZ 1986 Nr. 4 sowie VB.2017.00019 vom 20. Dezember 2017, E. 6.3).
Ohnehin wére auf ersten Blick auch die Begriindung nicht nachvollziehbar, wonach gerade
in einer a's Gartenstadt geplanten Siedlung mit kleinmassstéblichen Wohneinheiten und
grosszugigen Gartenanlagen — im Ergebnis — auf die Vergrésserung der Gebaude durch die
Bewilligung wegabstandsunterschreitender Anbau- ten hinzuwirken sei. Zu prufen, ob
entsprechende A usdehnungsbeduirfnisse wirklich bestehen und in der Folge die
notwendigen Regelungen zu erlas- R2.2018.00197 Seite 7

sen, wére allein Aufgabe der kommunalen Legidative. Auch personliche Bedurfnisse wie
die Vergrdsserung der nach Auffassung der Vorinstanz fur heutige Verhatnisse
bescheidenen Grundrisse der Hauser an — so die Ver- nehmlassung — "moderne
Bedirfnisse" sind einer Ausnahmebewilligung im Sinne von § 220 PBG von vornherein
nicht zuganglich, da sie baurechtlich nicht objektivierbar sind (vgl. VB.2005.00334 vom
17. November 2005: www.vgr.zh.ch). 5.4. Der streitbetroffene Anbau wére korrekterweise
um mehrere Meter zuriick- zusetzen, sollte an ihm festgehalten werden. Eine
Neuprojektierung ist un- umganglich. Der Mangel der (deutlichen)



Wegabstandsunterschreitung ist daher nicht im Sinne von 8§ 321 PBG
nebenbestimmungsweise heilbar. 5.5 Der Vollsténdigkeit halber ist darauf hinzuweisen,
dass auch zu den nord- dstlich des Weges Kat.-Nr. 4 liegenden Grundstiicken (namentlich
Kat.- Nr. 5) ein Grundabstand von 7 m einzuhalten wére. Die angeblich erteilten
Néherbaurechte der betroffenen Eigentiimer (namentlich: des Eigentimers des Grundstiicks
Kat.-Nr. 5) liegen jedenfalls nicht bei den dem Baurekurs- gericht tiberlassenen Akten,
wenngleich solche Nachweise offenbar der V o- rinstanz eingereicht worden sein sollen.
Das Grundsttick Kat.-Nr. 5 wird in der Baubewilligung nicht einmal erwahnt. 5.6. Auf die
Prifung weiterer Riigen — namentlich jene der mangelnden Einord- nung (8 238 PBG) —
kann bei diesem Ergebnis verzichtet werden.

E.6

Diesfuhrt zur Gutheissung der Rekurse; im Verfahren G.- Nr. R2.2018.00197 insoweit, als
dieses Verfahren nicht als durch Pro- jektanderung gegenstandsl os geworden abzuschreiben
ist. Die Stammbewilligung vom 4. September 2017 und die Anderungsbewilli- gung vom
29. Mérz 2019 sind demnach aufzuheben. R2.2018.00197 Seite 8

7.1. Ausgangsgemass sind die Verfahrenskosten der Vorinstanz und der priva- ten
Rekursgegnerschaft je zur Halfte aufzuerlegen (8 13 VRG). Nach 8 338 Abs. 1 PBG bzw. §
2 der Gebuhrenverordnung des Verwal- tungsgerichts (GebV VGr) legt das
Baurekursgericht die Gerichtsgebihr nach seinem Zeitaufwand, nach der Schwierigkeit des
Falls und nach dem bestimmbaren Streitwert oder dem tatséchlichen Streitinteresse fest.
Liegt wie hier ein Verfahren ohne bestimmbaren Streitwert vor, betrégt die Ge-
richtsgebuhr in der Regel Fr. 500.-- bis Fr. 50'000.-- (§ 338 Abs. 2 PBG; § 3 Abs. 2 GebV
VGr). Bel der Bemessung der GeblUhrenhdhe steht der Re- kursinstanz ein grosser
Ermessensspielraum zu (Kaspar PlUss, in: Kom- mentar VRG, 3. Aufl., Zurich/Basel/Genf
2014, § 13 Rz. 25 ff.). Demnach ist die Gerichtsgebuhr vorliegend auf Fr. 5'500.--
festzusetzen. 7.2. Gemaéss 8 17 Abs. 2 lit. aVRG kann im Rekursverfahren und im
Verfahren vor dem Verwaltungsgericht die unterliegende Partel oder Amtsstelle zu ei- ner
angemessenen Entschadigung fur die Umtriebe der Gegenpartel ver- pflichtet werden, wenn
die rechtsgentigende Darlegung komplizierter Sach- verhalte und schwieriger Rechtsfragen
besonderen Aufwand erforderte o- der den Beizug eines Rechtsbei standes rechtfertigte. Die
Bemessung der Umtriebsentschadigung richtet sich nach § 8 GebV VGr. Der Beizug eines
Rechtsbeistandesist in aler Regel als Grund fir die Zu- sprechung einer
Umitriebsentschéadigung einzustufen (VB.2003.00093 vom 16. Oktober 2003, E. 3.1.).
Demnach ist vorliegend der Rekurrentin zulas- ten der privaten Rekursgegnerschaft (§ 17
Abs. 3 VRG) eine Umtriebsent- schadigung zuzusprechen. Angemessen erscheint ein
Betrag von Fr. 2'000.--. Da die Umtriebsentschadigung pauschal festgelegt wird, entfallt die
Zusprechung eines Mehrwertsteuerzusatzes von vornherein (BRKE 11 Nrn. 0247 und
0248/2007 in BEZ 2007 Nr. 56; www.baurekursgericht- zh.ch). Die Zusprechung von
Umitriebsentschadigungen an die Vorinstanz und die private Rekursgegnerschaft entfallt
ausgangsgemass von vornherein. [...] R2.2018.00197 Seite 9
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