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Regeste

Pflicht der Baubehorde zur Regelung der rechtlichen Sicherung der Nutzungsrechte an
Spiel- und Ruheflachen bei nachtraglicher Parzellierung innerhalb einer Areal tberbauung.

Volltext

BRGE IV Nr. 0169/2018 vom 8. November 2018 in BEZ 2019 Nr. 6 Das Grundsttick der
Rekurrentin bildete zusammen mit weiteren, den Mitbeteiligten gehérenden Grundstticken
eine Areal Uberbauung, welche im Jahre 2006 bewilligt worden war. Um denim
Bewilligungszeitpunkt geltenden kommunalen Normen zu gentigen, wurde unter anderem
ein Spielplatz realisiert. Im Jahre 2007 wurde eine Parzellierungsbewilligung erteilt. Der
genannte Spielplatz befindet sich seither auf der rekurrentischen Parzelle. Eine
dienstbarkeitsrechtliche Sicherung zugunsten der nach der Parzellierung spiel platzlosen
Grundstlicke der vier mitbeteiligten Stockwerkeigentimer- gemeinschaften wurde
unterlassen. Nachdem auf privatrechtlicher Basis keine Einigung gefunden werden konnte,
wandte sich die Rekurrentin an die Baubehtrde (Rekursgegnerin) und ersuchte darum, den
rechtmé&ssigen Zustand herzustellen; insbesondere hielt sie die kommunal e Behorde dazu
an, von den Mitbeteiligten den Nachweis zu verlangen, dass diese auf ihren Grundstuicken
ebenfalls Uber ausreichende Spiel- und Ruheflachen verfugten, andernfalls seit der
Parzellierung ein baurechtswidriger Zustand bestiinde. Die Behérde teilte der Rekurrentin
mit, dass sie den Erlass einer anfechtbaren Verfligung ablehne. Hiergegen richtete sich der
Rekurs. Aus den Erwédgungen: 2.1 Die Rekurrentin moniert, es sel zwar richtig, dassdie
Dienstbarkeit ein Institut des Privatrechts sel und es letztlich den Parteien und
Grundeigentimern der Areal iberbauung zukomme, die Details der Regelungen auf
privatrechtlicher Basis zu treffen. Die Gewdahrleistung des Umstands, dass der
Kinderspielplatz samtlichen Bewohnern der Areal tiberbauung dauerhaft zur Verfiigung
stehen musse, sei jedoch eindeutig 6ffentlich-rechtlicher Natur. Die Rekursgegnerin wére
verpflichtet gewesen, in der Parzellierungsbewilligung nicht nur die Fuss- und
Fahrwegrechte sowie die Durchleitungsrechte zu sichern, sondern hétte auch fur den
Spielplatz klare und durchsetzbare Regeln diktieren mussen. Diese Pflicht habe die
Rekursgegnerin indes stréflich vernachlassigt, mit der Konsequenz, dass sich der Spielplatz
heute — nach Parzellierung des Bauareals — auf dem rekurrentischen Grundsttick befinde
und die mitbeteiligten Stockwerkeigentiimergemeinschaften kein Nutzungsrecht am
Spielplatz hétten. Die Rekurrentin sei langerfristig weder bereit noch verpflichtet, ohne
klare Regelung fremde Personen den Kinderspiel platz nutzen zu lassen, aleine den
Unterhalt zu bestreiten und (als Werkeigentimerin) fur allféllige Unfélle zu haften. Da auf
privatrechtlicher Basis keine Handhabe bestehe, die Mitbeteiligten zum Abschluss eines
Dienstbarkeitsvertrags zu zwingen, sei es an der Rekursgegnerin, die



Areal Uberbauungsvorschriften durchzusetzen. Sie durfe nicht einfach untétig bleiben mit
dem Hinwels, die Regelung von Nutzung, Haftung, Unterhalt und Erneuerung der Spiel-
und Ruheflachen liege in der Kompetenz der privaten Parteien. 2.2 Aus 8 248 PBG i.V.m.
Art. 51 BZO (alt Art. 33 BZO) ergibt sich die Pflicht, bel Mehrfamilienhdusern mit sechs
und mehr Wohnungen in geeigneter Lage zweckmassig ausgestaltete Spielflachen in der
Groésse von mindestens 20 Prozent der Bruttogeschossfléche anzulegen und dauernd zu
unterhalten oder, wo nach der Zweckbestimmung der Gebaude ein Bedurfnis besteht, als

- 2- Ruheflachen auszugestalten. Areal tiberbauungen miissen besonders gut gestaltet sowie
zweckmassig ausgestattet und ausgerustet sein. Dabel sind unter anderem Umfang und
Gestaltung der Freiflachen, die Wohnlichkeit und Wohnhygiene, die Versorgungs- und
Entsorgungsl6sung sowie der Grad der Ausriistung zu beachten (8 71 Abs. 1 und 2 PBG).
Dazu gehdren insbesondere allen Bewohnern der Uberbauung zur Verfiigung stehende
Anlagen und Einrichtungen wie Flachen fur Kinderspielplétze. Sinn und Zweck von
Spielflachen ist es, dass sie von allen beniitzt werden durfen. Sie gehdren von Beginn weg
zum Gesamtkonzept einer Areal Uberbauung, weshalb sie dauerhaft allen Bewohnern zur
Verfigung stehen mussen. Vorliegend wurden im Rahmen der Areal Uberbauung L. zwar
ausreichend Spiel- und Ruhefléchen realisiert, diese befinden sich heute aber — nach
Parzellierung des Bauareals— zu einem Grossteil auf dem Grundstiick der Rekurrentin. Eine
Grunddienstbarkeit oder sonstige Regelung, welche den tibrigen Grundeigentiimern der
Areal Uberbauung das Recht einrdumen wiirde, die Spiel- und Ruhefl&chen (insbesondere
den Kinderspielplatz) auf dem Grundsttick der Rekurrentin mitzubentitzen, besteht nicht.
Entgegen dem DafUrhalten der Rekursgegnerin, ergibt sich ein solches Nutzungsrecht nicht
bereits aus der Areal Uberbauungsbewilligung respektive aus dem Umstand an sich, dass die
Spiel- und Ruheflachen Bestandteil der zweckmassigen Ausstattung und Ausrtistung der
Area Uberbauung und damit des Gesamtkonzepts bilden. Die Rekursgegnerin Ubersieht mit
dieser Argumenta- tion, dass das Bauareal im Zeitpunkt der Baubewilligung noch nicht in
mehrere Grundstiicke parzelliert war. Vielmehr hétte es mit der Auffassung der Rekurrentin
einer dienstbarkeits-rechtlichen Sicherung des Spielplatzes fur alle neu parzellierten
Grundstticke bedurft, was vor Erteilung der Parzellierungsbewilligung verbindlich zu
prufen gewesen wére. Durch die Erteilung der Parzellierungsbewilligung ohne Prifung
dieses Umstandes wurden demnach den Bauvorschriften widersprechende Verha tnisse
geschaffen (8 228 Abs. 2 PBG). Am Kinderspielplatz kommt heute einzig der Rekurrentin
das ausschliessliche Nutzungsrecht zu. Den mitbeteiligten

Stockwerkei gentiimergemeinschaften steht er in rechtlicher Hinsicht nicht mehr zur
Verfuigung (vgl. zu einem @hnlichen Fall betreffend Abstellpl&tze VGr, 10. Mai 2001,
VB.2001.00017; www.vgr.zh.ch). In der Parzellierungsbewilligung wurden lediglich fur
Fuss- und Fahrwegrechte sowie fir Durchleitungsrechte explizit verbindliche Bedingungen
statuiert und die Eintragung derselben als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen
im Grundbuch gefordert. Selbst wenn mit der Auffassung der Rekursgegnerin davon
auszugehen wére, dass unter der ebenfalls erwadhnten Festlegung der «weiter erforderlichen
rechtlichen Regelungen» auch eine Regelung betreffend die Spiel- und Ruhefldchen zu
verstehen sei, wére dies vor Erteilung der Parzellierungsbewilligung respektive spétestens
vor Baufreigabe durch die Rekursgegnerin zu prifen gewesen. Die heutige behordliche
Untétigkeit gentigt jedenfalls nicht, um die dauerhafte, freie Zuganglichkeit und
Bentitzbarkeit der Spiel- und Ruhefl&dchen durch samtliche Bewohner der Areal iberbauung
zu gewéhrleisten, da sich einzelne mitbeteiligte Grundeigentimer weigern, auf
privatrechtlicher Basis eine Nutzungs- und V erwaltungsordnung bzw. eine



Dienstbarkeitsvereinbarung abzuschliessen, und sie hierzu — wie die Rekurrentin mit Recht
ausfuhrt —in

- 3- zivilrechtlicher Hinsicht wohl auch nicht gezwungen werden kénnen. Wie bereits
erwahnt, gehtren die gemeinschaftlichen Spiel- und Ruhefl&chen zur zweckmaéssigen
Ausstattung und Ausrtstung der Areal Uberbauung L. und sind damit Bestandteil des
Gesamtkonzepts. Diesem Gesamtkonzept kdnnen sich die mitbeteiligten

Stockwerkei gentiimergemeinschaften nicht einfach entziehen mit der Begriindung, sie
wrden den Spielplatz auf dem rekurrentischen Grundsttick ohnehin nicht beniitzen und
seien daher auch nicht bereit, sich am Unterhalt und an den Kosten zu beteiligen. Auf die
subjektiven Bedurfnisse einzelner Grundeigentiimer kommt es nicht an. Die
Rekursgegnerin hat deshalb hoheitlich dafur zu sorgen, dass die 6ffentlich-rechtlichen
ArealUber- bauungsvorschriften von allen Grundeigentiimern der Areal iberbauung L. auch
nach der (unvollsténdig erteilten) Parzellierungsbewilligung eingehalten werden und der
derzeit vorliegende baurechtswidrige Zustand behoben wird. Dies kdnnte beispielsweisein
Form des Nachweises einer im Grundbuch angemerkten 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung (Grunddienst- barkeit betreffend Bentitzung der
gemeinschaftlichen Spiel- und Ruheflachen) sichergestellt werden, wie dies eigentlich vor
Erteillung der Parzellierungs- bewilligung notwendig gewesen wére. Eine andere
Moglichkeit bestiinde darin, die mitbeteiligten Grundeigentimer aufzufordern, den
Nachweis zu erbringen, dass auf ihren jeweiligen Grundstiicken auch separat (also pro Teil-
Areal Uberbauung berechnet) ausreichende Spiel- und Ruheflachen vorhanden sind, um die
Anforderungen von Art. 51 BZO (alt Art. 33 BZO) zu eflllen. In jedem Fall ist die
Rekursgegnerin zum Handeln verpflichtet, dain 6ffentlich- rechtlicher Hinsicht seit der
Parzellierung des Bauareals ein baurechtswidriger Zustand vorliegt und der rechtmassige
Zustand wiederherzustellen ist. Die Tatsache, dass sie sich bisher weigerte, hoheitlich
einzuschreiten bzw. eine anfechtbare Verfligung zu erlassen, stellt bei dieser von der
Rekursgegnerin selbst verschuldeten Ausgangslage (8 228 Abs. 2 PBG) eine Rechtsver-
weigerung dar. Die Ruge der Rekurrentin erweist sich demnach al's begriindet.
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