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Volltext

BRGE IV Nrn. 0039 und 0040/2014 vom 3. April 2014 in BEZ 2014 Nr. 34 6.1 Uber
Fragen, die fUr die spétere Bewilligungsfahigkeit eines Bauvorhabens grundlegend sind,
koénnen V orentscheide eingeholt werden. Mit dem Gesuch sind die Unterlagen
einzureichen, die zur Beurteilung der gestellten Fragen erforderlich sind (8 323 PBG). Der
Vorentscheid ist hinsichtlich der behandelten Fragen in gleicher Welise verbindlich, gtiltig
und anfechtbar wie eine baurechtliche Bewilligung (8 324 Abs. 1 PBG). Gegenlber Dritten
gilt dies nur, wenn das gleiche Verfahren wie fur Bewilligungen durchgefihrt worden ist,
was der Gesuchsteller ausdriicklich verlangen muss. Wird das Baugesuch in solchen Féllen
wahrend der Gultigkeit eines Vorentscheides gestellt, so kann die baurechtliche
Bewilligung von Dritten hinsichtlich der vorentschiedenen Fragen nur angefochten werden,
wenn eine wesentliche Verénderung der tatsachlichen Verhaltnisse nachgewiesen wird (8
324 Abs. 2 PBG). Gemass gefestigter Praxis sind V orentscheide ohne Drittverbindlichkeit
in der Regel — das heisst dann, wenn es um die Anwendung des Raumplanungsgesetzes und
seiner kantonalen und kommunalen A usfihrungsbestimmungen geht — bundesrechtswidrig;
dies unbesehen davon, ob der Gesuchsteller einen drittverbindlichen Vorentscheid verlangt
hat oder nicht (RB 1994 Nr. 92). Eingeschrankt ist die Rechtsverbindlichkeit von

V orentscheiden insoweit, als die Baubehdrden nur zum Schutz des Gesuchstellers an

V orentscheide gebunden sind. Demnach kann die Behorde in der Baubewilligung vom
Vorentscheid abweichen, wenn der Gesuchsteller dadurch entlastet wird. Die Bindung der
Baubehorde beschrankt sich auf die positiven Antworten eines Vorentscheides; auf einein
Aussicht gestellte Bauverweigerung oder auf Nebenbestimmungen kann die Behdrde bei
der Beurteilung des Baugesuchs zurtickkommen (VB 93/0174 = BEZ 1994 Nr. 14; RB 1998
Nr. 121). Der baurechtliche Vorentscheid charakterisiert sich somit als eine
tellverbindliche, in Verfugungsform ergehende rechtsmittelfahige Auskunft der Baubehétrde
mit auf drei Jahre (8 322 Abs. 1 PBG) befristeter Wirksamkeit, die auf Gesuch hin in einem
formlichen baurechtlichen Verfahren ergeht. Der Vorentscheid besagt, ob und allenfalls
unter welchen V oraussetzungen in den nachgefragten Punkten einem spéteren Baugesuch
Zu entsprechen ist oder nicht. Damit nimmt der Vorentscheld in einem Teilumfang die
Prufung des spateren Baugesuchs rechtsverbindlich vorweg. Der Zweck des V orentscheides
Ist 6konomischer Natur, indem sich der Bauherr hinsichtlich einzelner Aspekte eines
baurechtlich relevanten Vorhabens Klarheit tiber die Rechtslage verschaffen kann, bevor er
mit erheblichen Kosten ein vollstandiges Projekt ausarbeiten 1&sst.

- 2- 6.2 Mit Fragen im Sinne von § 323 Abs. 1 PBG sind von vornherein nur Rechtsfragen
gemeint. Fragen tatséchlicher Natur kdnnen nicht zum Gegenstand eines
V orentschei dgesuchs gemacht werden. So entfallt es etwa, nach der Hohe des bestehenden



Terrains auf dem kuinftigen Baugrundsttick zu fragen. V orentscheidfragen muissen alsdann
losgel st von einem ausgearbeiteten Projekt beantwortungsféhig sein. Fragen, deren
Beantwortung ein ganz oder teilwei se ausgearbeitetes Projekt voraussetzen, kdnnen nicht
zum Gegenstand eines V orentschei dgesuchs gemacht werden. Damit wirden die Grenzen
zum Baubewilligungsverfahren verwischt und das Institut des VVorentscheidsin
sachwidriger Weise Uberdehnt. So ist etwa die Beurteilung der Einordnung (8 238 PBG)
einzelner Gebaudeteile oder gar eines ganzen Gebaudes projektabhangig und ist damit ins
Baubewilligungsverfahren zu verweisen. Demgegeniber kann mit einem

V orentschei dgesuch bei spiel swei se nachgefragt werden, ob auf einem bestimmten
Kernzonengrundstiick eine Neubaute, eine Ersatzbaute oder beides zuléssig sai. Hierin wéare
der typische Fall einer projektunabhangigen Rechtsfrage zu erblicken. Besagte
Einschrankung schliesst aber nicht aus, Vorentscheidgesuche mit planlichen Darstellungen
ndher zu erlautern. Rechtsfragen abstrakter Art, etwa betreffend die Auslegung ener
Bauvorschrift durch die Baubehérde, konnen nicht Gegenstand eines V orentschei dgesuches
sein. Vielmehr ist stets zu verlangen, dass eine V orentscheidfrage die Nutzung bzw.
Uberbauung eines bestimmten Bau- grundstiicks beschlagt. Schliesslich gilt, dass sich

V orentscheide deutlich und unmissverstandlich Uber die gestellten baurechtlichen Fragen
aussprechen und diese, sofern méglich, mit «ja» oder «nein», jedenfalls aber klar und
eindeutig beantworten. Auslegungsbedirftige Antworten sind zu vermeiden. Eine
Beantwortung «im Sinne der Erwagungen» kann erhebliche und unerwiinschte
Interpretations- spielrdume entstehen lassen (vgl. zum Ganzen BRKE IV Nrn. 0169 und
0170/1999 = BEZ 2001 Nr. 15; BRKE | Nrn. 216 und 217/2001 vom 31. August 2001,
bestétigt mit VGr, 31. Januar 2002, VB.2001.00316, E. 3; BRGE IV Nr. 0123/2012 vom
30. August 2012). Soweit Fragen nicht Gegenstand eines V orentscheidgesuchs sein kdnnen
und damit materiell nicht beantwortungsféhig sind, ist auf das Vorentscheid- gesuch im
entsprechenden Umfang nicht einzutreten. 6.3 Baurechtliche V orentscheide ergehen nicht
anders a's Baubewilli- gungen auf Gesuch hin. Sie gehtren zu den sogenannt
mitwirkungs-bedurftigen Verfligungen. Solche werden ohne die Zustimmung des
Betroffenen nicht rechtswirksam. Das Gesuch beinhaltet die Zustimmung zum Erlass der
Verfligung. Das Fehlen des Gesuches hat die Nichtigkeit der Verfiigung zur Folge (Ulrich
Hé&felin/Georg Mller/Felix Uhlmann, Allgemeines Verwaltungs- recht, 6. A., 2010, Rz.
898 ff.). Demnach dirfen mit dem Vorentscheid keine Fragen beantwortet werden, die nicht
gesuchsgegenstandlich sind. Dies auch mit Blick auf die Dritt- verbindlichkeit, muss doch
der Dritte fur den Entscheid dartber, sich zur

- 3- Verschaffung der Anfechtungsbefugnis den Vorentscheid zustellen zu lassen oder
nicht, auf den Inhalt des 6ffentlich bekanntgemachten V orentscheid- gesuches abstellen
konnen (8 314 PBG). Dementsprechend ware, wenn positive Feststellungen getroffen
wurden, die nicht nachgefragt wurden, die Berufung des Gesuchstellers auf diese
Feststellungen im Rahmen eines nachfolgenden Baubewilligungsverfahrens zumindest in
Frage gestellt; dies vor allem dann, wenn die Feststellungen im Vorentscheid explizit as
Uber den Inhalt des V orentschei dgesuches hinausgehend ausgewiesen wurden. Aus
Grunden der Rechtsklarheit sollten solche nicht nachgefragten Feststellungen gar nicht erst
getroffen werden. (Darlegung, dass die [positiven, vom Nachbarn angefochtenen] Vor-
entscheidantworten aus verschiedenen Griinden rechtsfehlerhaft sind.) 7.6 Im Dispositiv
des angefochtenen Beschlusses wurden alsdann «Auflagen» statuiert. (...) Auch diese
«Auflagen» haben im Rahmen des V orentscheides rechtlich keinerlei Bestand. Weder
wurden diese Aspekte nachgefragt noch sind sie projektunabhangig. Uberdies erscheint es



schon grundsétzlich fraglich, ob in einem Vorentscheid Auflagen — deren Einhaltung der
Rechtsnatur der Auflage entsprechend erzwingbar sein musste (Ulrich Hafelin/Georg
Muller/ Felix Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. A., 2010, Rz. 913 ff.) — statuiert
werden kdnnen. Die Ausgangslage, dass vor Baubeginn Projektmangel geheilt werden
mussten (88 321 und 326 PBG), kann sich bei einem Vorentscheid von vornherein nicht
ergeben. Handelt es sich beim Vorentscheid um einen Feststellungsentscheid, liegt es nahe,
Einschrankungen als Teil der grundsétzlich positiven Feststellung, nicht aber als «Auflage»
zu statuieren. Allenfalls konnte ein Vorentscheid unter einer Bedingung statuiert werden,
wobel zunachst zu prifen ware, ob nicht vielmehr mit dem Vorentscheid festzustellen s,
dass das betreffende Bauvorhaben nur unter einer bestimmten Bedingung bewilligungsfahig
sei, was nicht das Gleiche wére (vgl. aber RB 1993 Nr. 55, nur al's Resiimee publiziert).
Letztlich kann die besagte Frage hier indes offen bleiben.
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