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Regeste

Baubewilligung | Nachtragliche Baubewilligung fur elgenméachtige Nutzungsanderungen

V erschiedene, voneinander unabhéngige elgenméchtige Nutzungsanderungen mussen nicht
in einem einheitlichen (nachtraglichen) Baubewilligungsverfahren beurteilt werden (E. 1b).
In casu keine Rechtsverzégerung infolge Untétigblelbens der Baubehdrde trotz Hinweisen
aus der Nachbarschaft (E. 1b/cc). Esist grundsétzlich Sache der kommunalen Baubehdrde,
die gebotenen Massnahmen zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands anzuordnen
(E. 2).

Erwagungen

E.1l

Abteilung/1. Kammer Weiterzug: Dieser Entscheid ist rechtskréftig. Rechtsgebiet:
Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht Betreff: Baubewilligung Nachtragliche
Baubewilligung fur eigenméchtige Nutzungsénderungen V erschiedene, vonei nander
unabhangige elgenméchtige Nutzungsanderungen missen nicht in einem einheitlichen
(nachtréglichen) Baubewilligungsverfahren beurteilt werden (E. 1b). In casu keine
Rechtsverzogerung infolge Untétigbleibens der Baubehorde trotz Hinweisen aus der
Nachbarschaft (E. 1b/cc). Esist grundsétzlich Sache der kommunalen Baubehdrde, die
gebotenen Massnahmen zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands anzuordnen (E.
2). Stichworte: BAUBEWILLIGUNG UND BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN
BAUMSCHULE EINHEIT DER BAUBEWILLIGUNG NACHTRAGLICH
NUTZUNGSANDERUNG RECHTSVERZOGERUNG UMNUTZUNG,
EIGENMACHTIGE VERWALTUNGSZWANG, VOLLSTRECKUNG
WIEDERHERSTELLUNG ZUSTANDIGKEIT Rechtsnormen: § 2 lit. c PBG § 341 PBG §
357 Abs. | PBG Publikationen: BEZ 2002 Nr. 47 Gewichtung: (1 von hoher / 5 von
geringer Bedeutung) Gewichtung: 3 1. Der Stadtrat X erteilte H am 13. August 2001 unter
Auflagen die nachtrégliche baurechtliche Bewilligung fr den gewerblichen Betrieb einer
Baumschule auf dem Grundstiick Kat.Nr. 01 an der P-strasse in X. Das Grundstiick liegt
nach der heute geltenden Bau- und Zonenordnung der Stadt X vom 28. Méarz 1996 (BZO)
am westlichen Rand der Bauzone in der Wohnzone W1. Es wurde bis Mitte der 70er-Jahre
des letzten Jahrhunderts landwirtschaftlich genutzt und ist mit einem &lteren Bauernhaus,
bestehend aus einem Wohn- und einem Okonomieteil, iberstellt. Die Baumschule befindet
sich auf dem nérdlichen Tell der Parzelle und beschlagt eine Flache von ca. 1'000 m

E.2

a) Die Beschwerdefiihrer machen sodann geltend, sie hétten mit ihrem Rekurs beantragt,
der privaten Rekursgegnerschaft sei eine angemessene Frist anzusetzen, um die



rechtswidrige Grundstiicksnutzung einzustellen. Im Sinn eines Eventualantrags sei verlangt
worden, den Stadtrat X einzuladen, die zur Herstellung des rechtmassigen Zustands gebote-
nen Massnahmen anzuordnen. Die Rekurskommission sei auf den Hauptantrag nicht einge-
treten und habe den Eventualantrag weder behandelt noch Uberhaupt erwahnt, was eine
Rechtsverweigerung darstelle. Richtig sel zwar, dass in erster Linie die kommunale Bau-
behoérde die gebotenen Massnahmen zur Herstellung des rechtmassigen Zustands zu treffen
habe. Daindessen vorliegend einzig die sofortige Einstellung des widerrechtlichen Betriebs
und der widerrechtlichen Nutzung in Frage komme, verfalle die Rechtsmittel behdrde keiner
Kompetenzanmassung, wenn sie selbst diese Massnahme anordne. Zumindest aber hétte die
Baurekurskommission | dem Eventual begehren stattgeben missen, zumal es angesichts des
Legalitatsprinzips nicht im Ermessen der ortlichen Baubehtrde liege, ob sie Massnahmen
zur Herstellung des rechtmassigen Zustands treffen wolle oder nicht. Dem Stadtrat fehle es
am Willen, dem Recht zum Durchbruch zu verhelfen. Die Baurekurskommission | halt
diesen Einwand fir unbegriindet. Nach ihrer Auffassung hétte es eine schwerwiegende
Verletzung der funktionellen Zusténdigkeitsordnung bedeutet, wenn sie sich im
angefochtenen Entscheid mit der Frage der Beseitigung der strittigen Baumschule im Sinn
von 8 341 des Planungs- und PBG auseinandergesetzt und gegebenenfalls die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands angeordnet bzw. den Stadtrat X im Sinn des
rekurrentischen Eventual antrags eingeladen hétte, die zur Herstellung des rechtmassigen
Zustands gebotenen Massnahmen anzuordnen. Es sai erstinstanzlich Sache der
kommunalen Baubehdrde, zu prifen, ob die Voraussetzungen fir eine Beseitigung im Sinn
von 8 341 PBG erflllt seien. Es wére hdchstens zuléssig gewesen, die Vorinstanz im
Dispositiv des angefochtenen Entscheids einzuladen, die Frage einer Beseitigung der
strittigen Baumschule zu prifen. Werde allerdings in Betracht gezogen, dass sich die
Vorinstanz angesichts des Rekursverfahrensausgangs ohne Zweifel mit der Beseitigung der
Baumschule werde befassen miissen, so sei nicht zu beanstanden, dass die
Baurekurskommission | im Dispositiv ihres Entscheids auf eine solche Anordnung
verzichtet habe. — Der Beschwerdegegner Nr. 1 fuhrt in seiner Beschwerdeantwort aus,
praxisgemass sai die verfugende Behorde fir die Vollstreckung zustandig. Grinde, die ein
Abweichen von dieser Praxis rechtfertigten, wirden weder von den Beschwerdefihrern
genannt, noch seien solche ersichtlich. b) Nach § 341 PBG hat die zustandige Behdrde ohne
Rucksicht auf Strafverfahren und Bestrafung den rechtmassigen Zustand herbeizufiihren.

§ 341 PBG verlangt seinem Wortlaut entsprechend ohne Vorbehalt, also in allen Féllen die
Anordnung der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands. Ein Ermessen, ob die
zustandige Behdrde tétig werden oder ob sie die Sache auf sich beruhen lassen soll, besteht
damit grundsétzlich nicht (VGr, 13. April 2000, VB.2000.00033; Christian Mé&der, Das
Baubewilligungsverfahren, Zirich 1991, Rz. 665; Francois Ruckstuhl, Offentlichrechtliche
Baumangel, in: Peter Miinch/Peter Karlen/Thomas Geiser [Hrsg.], Beraten und
Prozessieren in Bausachen, Basel 1998, S. 586, N. 14.63 ff., je auch zum Folgenden).
Gleichwohl ist ein Wiederherstellungsbefehl nach standiger Rechtsprechung dann
unverhaltnismassig, wenn die Abweichung vom gesetzméssigen Zustand gering ist und die
bertihrten allgemeinen Interessen den Schaden, der dem Eigentiimer durch den Abbruch
entstiinde, nicht zu rechtfertigen vermégen (BGE 111 1b 213 E. 6b; VGr, 12. Juni 1987, ZBI
89/1988, S. 262; Walter Haller/Peter Karlen, Raumplanungsa , Bau- und Umweltrecht,

Bd. I, 3. A., Zurich 1999, Rz. 865 ff.). Liegt eine bedeutendere, also eine erhebliche Ab-
weichung von den materiellen Bauvorschriften vor, konnen Grinde des V ertrauensschutzes
zu einem Verzicht auf die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands fuhren (RB 1985



Nr. 118 = BEZ 1986 Nr. 22 mit Hinweisen; Haller/Karlen, Rz. 873 ff.). Insofern besteht
gleichwohl ein gewisser Ermessensspielraum bei der Prifung der Frage, ob tGberhaupt eine
Zwangsmassnahme der Situation adéquat ist. Schliesslich steht der kommunalen Behdrde
auch im Zusammenhang mit der Bemessung der Wiederherstellungsfrist Ermessen zu.
Dieses Ermessen ist durch die kraft 8 2 lit. ¢ PBG erstinstanzlich zur Gesetzesanwendung
berufenen kommunale Baubehorde (pflichtgemass) auszutiben. Nur im Fall eines
ungebuhrlichen Untétigbleibens wére es Sache der Aufsichts- oder allenfalls der
Rechtsmittel behorden, die gebotenen Massnahmen selber anzuordnen oder die
kommunalen Behdrden verbindlich hierzu aufzufordern. Dass die Baurekurskommission |
darauf verzichtete, in Umgehung der funktionalen Zusténdigkeitsordnung selber die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands anzuordnen bzw. die kommunale Behorde
zu entsprechenden Massnahmen aufzufordern, ist demzufolge nicht zu beanstanden. Erst
mit dem Rekursentscheid vom 22. Februar 2002 wurde (entgegen der friiheren Ansicht des
Stadtrats X) klargestellt, dass die Baumschule nicht bewilligungsféhig ist. Erst infolge
dieses Entscheids also ist der Stadtrat verpflichtet, Massnahmen zur Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands berhaupt zu prifen. Fir den von den Beschwerdefihrern
gedusserten Verdacht, der Stadtrat X sei nicht gewillt, dem Recht zum Durchbruch zu
verhelfen, bestehen demzufolge keine Anhaltspunkte. Jedenfalls kann dem Stadtrat X kein
ungebuihrliches Untétigbleiben vorgeworfen werden und es besteht keine Veranlassung,
ihn - unter Vorwegnahme der dargestellten Ermessensausiibung - im Beschwerdeentscheid
verbindlich zur Ergreifung von geeigneten Massnahmen aufzufordern. Wie oben erwahnt,
kann dem Stadtrat X auch keine Rechtsverzigerung im Zusammenhang mit dem Lager- und
Werkplatz vorgeworfen werden. Eine Rechtsverzigerung wéare aber Voraussetzung, umim
Beschwerdeentscheid die kommunale Baubehorde zu verpflichten, diesbezuglich die
gebotenen Massnahmen zur Herstellung des rechtmassigen Zustands anzuordnen. Soweit
derartiges beantragt wird (Beschwerdeantrag Ziffer 3), ist die Beschwerde abzuweisen.

E.3

a) Sodann beanstanden die Beschwerdefiihrer die Ausfihrungen im angefochtenen
Rekursentscheid (Erwégung Ziffer 5), wonach die J AG "unbestrittenermassen” mit dem
Betrieb der Baumschule nichts zu tun habe. Hétte die Baurekurskommission | den
beantragten Augenschein vorgenommen, hétte sie sich vom Gegentell Giberzeugen kénnen.
Selbst der Stadtrat X sei in den Erwagungen seines Beschlusses vom 13. August 2001
davon ausgegangen, dass die Baumschule durch die J AG betrieben werde. Bel dieser
Sachlage erscheine auch der Vorwurf der Rekurskommission, die Rekurrenten hétten
offensichtlich zu Unrecht den Einbezug der JAG in das Verfahren verlangt, as Gbereilt und
keineswegs begriindet. Die J AG, welche bereits vom Stadtrat X ins Recht gefasst worden
sel, hétte ohnehin von der Baurekurskommission | von Amtes wegen in das
Rekursverfahren miteinbezogen werden missen. Wo mehrere Storer existierten, sprachen
sodann auch Praktikabilitatsgrinde dafUr, alle Storer solidarisch ins Recht zu fassen. Die
Baurekurskommission | anerkennt in ihrer Vernehmlassung ihre Feststellung in Erwagung
Ziffer 5 des Rekursentscheids, wonach die Rekurrenten zu Unrecht den Beizug der JAG in
das Rekursverfahren verlangt hétten, als falsch. Sie sei irrttimlich davon ausgegangen, die J
AG habe mit dem Betrieb der Baumschule nichts zu tun. Demgemass seien die Rekurrenten
zu Unrecht zur Ausrichtung einer Umtriebsentschadigung an diese Gesellschaft verpflichtet
worden. - Demgegentber bestreitet die Beschwerdegegnerin Nr. 2, irgendetwas mit der
Baumschule zu tun zu haben. Die Baumschule gehore einzig und allein H, d.h. dem
Beschwerdegegner Nr. 1, und stehe unter dessen Verantwortlichkeit. Auch bestehe kein



Sachzusammenhang zwischen der vom Beschwerdegegner Nr. 1 betriebenen Baumschule
und der Benlitzung der Liegenschaft fir Einlagerungen durch die Beschwerdegegnerin Nr.
2. Es erscheine als offensichtlich, dass die Beschwerdefihrer zu Unrecht den Einbezug der
JAG in das Verfahren verlangt hétten. b) In der baurechtlichen Bewilligung vom 13.
August 2001 wurde allein H (d.h. der Beschwerdegegner Nr. 1) als Bauherr erwahnt. In lit.
e der Erwagungen steht indessen, "soweit bekannt ist” werde die Baumschule durch die J
AG betrieben (vgl. auch S. 2 des Baubewilligung vom 13. August 2001, wo unter dem Titel
V orgeschichte ausgefuhrt wird, die Baumschule werde durch einen " Sohn des Eigentiimers'
betrieben). Sodann wurde die JAG in Dispositiv Ziffer 2 des Beschlusses vom 13. August
2001 ausdricklich "als Betreiberin der Baumschule ins Recht gefasst”. Daraus erhellt, dass
nach Ansicht der Stadtrats X die Beschwerdegegnerin Nr. 2 am Ausgang des Be-
willigungsverfahrens materiell interessiert war und die angeordneten Betriebs- und
Bewirtschaftungsauflagen (auch) ihr as Verhaltensstorerin gegentiber Geltung erlangen
sollten. Unter diesen Umsténden hétte die Beschwerdegegnerin Nr. 2 schon von Amtes
wegen zum Rekursverfahren beigeladen werden konnen bzw. miissen (vgl. RB 1998

Nr. 42) und darf demzufolge ein entsprechender Antrag der damaligen Rekurrenten und
heutigen Beschwerdeflhrern diesen nicht zum Nachteil gereichen. Aufgrund der
Erwégungen sowie aufgrund Dispositiv Ziffer 2 des Stadtratsbeschlusses vom 13. August
2001 sahen sich die damaligen Rekurrenten in guten Treuen dazu veranlasst, im
Rekursverfahren den Einbezug der Beschwerdegegnerin Nr. 2 zu verlangen. Daran éndert
nichts, dass die Beschwerdegegnerin Nr. 2 in ihrer Rekursantwort vom 21. November 2001
jegliche Verbindung zur streitigen Baumschule bestritt und demzufolge den Einbezug in
das Rekursverfahren ablehnte. Ziffer 111 Abs. 2 des angefochtenen Rekursentscheids, mit
welcher die Beschwerdefiihrer zu einer Umitriebsentschadigung an die Beschwerdegegnerin
Nr. 2 verpflichtet wurden, ist demzufol ge ersatzl os aufzuheben.

E.4

Zusammenfassend ist die Beschwerde teilweise gutzuheissen und Ziffer 111 Abs. 2 des
angefochtenen Rekursentscheids aufzuheben. Im Ubrigen ist die Beschwerde abzuweisen.
Die Baurekurskommission | ist zu Recht auf den Rekurs teilweise nicht eingetreten, wes-
halb es sich - unter Berticksichtigung des der Rekurskommission zustehenden Ermessens -
rechtfertigte, die Rekurskosten zu insgesamt einem Viertel den heutigen
Beschwerdefihrern aufzuerlegen und diesen nur eine reduzierte Parteientschadigung
zuzusprechen. Ausgangsgemass haben die BeschwerdefUhrer entsprechend ihrem
Unterliegen die Verfahrenskosten zu drei Vierteln zu tragen und steht ihnen von vornherein
keine Parteientschadigung zu. Im Ubrigen sind die Gerichtskosten auf die Gerichtskasse zu
nehmen, da der Rekursentscheid, soweit er aufzuheben ist, an einem von keiner Partei zu
vertretenden Mangel leidet (Kolz/Bosshart/Rohl, 8 13 N. 27). Die Voraussetzungen zur
Entrichtung von Parteientschadigungen an die private Beschwerdegegnerschaft sind nicht
erflillt, zumal sich der anwaltlich vertretene Beschwerdegegner Nr. 1 auf weniger als einer
A4-Seite zur Beschwerde vernehmen liess und sich die Beschwerdegegnerin Nr. 2 nicht
erkennbar vertreten liess bzw. sie den von ihr erwéhnten Beizug eines Rechtsbeistands in
keiner Welse dokumentierte. Demgemass entscheidet die Kammer: 1.  Die Beschwerde
wird teilweise gutgeheissen und Ziffer [11 Abs. 2 des angefochtenen Rekursentscheids
aufgehoben. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen. 2.
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