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Regeste

Baubewilligung | Legitimation zum Nachbarrekurs. Verletzung von Abstandsvorschriften.
Ein Nachbar ist grundsétzlich zur Rige legitimiert, ein Bauvorhaben sprenge den Rahmen
der Bestandesgarantie von 8§ 357 Abs. 1 PBG und sel als Neubau nicht bewilligungsfahig.
Wenn durch einen Neubau anstelle eines abstandswidrigen Altbaus eine
Abstandsverletzung perpetuiert wird, so stellt dies fir den von der Abstandsverletzung
betroffenen Nachbarn einen Nachteil dar. Zu Unrecht ist die Vorinstanz auf den Rekurs des
Beschwerdefihrers nicht eingetreten (E. 3). Der Abbruch und versetzte Wiederaufbau der
Sldwest- und Nordwestfassade wurde mit der ergénzenden Baubewilligung nicht bewilligt.
Es besteht auch keine V ertrauensgrundl age des privaten Beschwerdegegners, dass er diese
Arbeiten gestitzt auf diesen Beschluss hétte ausfthren durfen (E. 4). Gutheissung.
Ruckweisung an den Gemeinderat (E. 5).

Erwagungen

E.1l

Streitgegenstand des verwal tungsgerichtlichen Beschwerdeverfahrens bildet vorab die
Frage, ob die Baurekurskommission zu Recht auf den Rekurs des BeschwerdefUhrers nicht
eingetreten ist. Der formell unterlegene Rekurrent ist befugt, den Nichteintretensentscheid
mit Beschwerde beim V erwaltungsgericht anzufechten und geltend zu machen, die
Vorinstanz sel zu Unrecht auf sein Rechtsmittel nicht eingetreten (Alfred Kolz/Jirg
Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons
Zirich, 2. A., Zirich 1999, Vorbem. zu 88 19-28 N. 98).

E.11

Die Baurekurskommission hielt in ihrem Entscheid vom 19. November 2004 vorab fest, der
Rekurs konne a's rechtzeitig gelten. Denn mit Beschluss vom 14. Juli 2003 sei dem
Rekurrenten mitgeteilt worden, dass dem privaten Rekursgegner die Bewilligung fur den
Anderungsplan im Anzeigeverfahren erteilt werde. Aus dem Wortlaut des Dispositivs
dieses Beschlusses habe der Rekurrent nach Treu und Glauben schliessen dirfen, der
private Rekursgegner habe in Erflllung einer Auflage in der Stammbewilligung die Starke
der vorgesehenen Aussenisolation von 30 cm auf 15 cm reduziert. FUr den Rekurrenten
habe kein Anlass bestanden, die bewilligten Plane anzuschauen, und er habe nicht wissen
konnen oder miissen, dass der Abriss und der Ersatz der Nordwest- und eines Teils der
Sldwestfassade geplant gewesen sei. Durch die Nichtanfechtung jenes Beschlusses vom
14. Juli 2003 habe der Rekurrent sein Rekursrecht beziiglich der Versetzung der Mauer
nicht verwirkt. Als Eigentimer desim Westen an das Bauareal angrenzenden Grundstticks
Kat.-Nr. 03 sei er aber nicht automatisch zur Rekurserhebung befugt. Vielmehr bleibe



hinsichtlich der Legitimation des Rekurrenten zu prifen, ob ihm die Gutheissung des
Rekurses faktische oder rechtliche Vorteile bringe. Er beantrage die Aufhebung der
baurechtlichen Bewilligung fur die Riickversetzung der Nordwest- und eines Teils der
Sldwestfassade. Der private Rekursgegner habe im Zeitpunkt der Entfernung der Wande
auf den Bestand einer rechtskraftigen Baubewilligung vertrauen dirfen. Nachdem auf dem
mit einem Bewilligungsstempel versehenen Plan " Fassadenschnitt” aus dem Vermerk
"Wandkonstruktion: ... Mauerwerk bestehend und ergéanzt (bei Sidwest- und
Nordwestfassade neu erstellt und zuriickversetzt)" das Vorhaben klar ersichtlich gewesen
sei, habe der private Rekursgegner nach Treu und Glauben davon ausgehen dirfen, ihm sei
die baurechtliche Bewilligung fur den Abriss und den Wiederaufbau unter gleichzeitiger
Ruckversetzung der Wande genehmigt worden. Dass er unter diesen V oraussetzungen zum
Abriss der Mauer geschritten sei, durfe ihm nicht zum Nachteil gereichen. Der Rekurrent
durfe mit anderen Worten keinen Vorteil aus dem unklaren Wortlaut des Beschlusses
ziehen. Das Vertrauen des privaten Rekursgegners in den gemeinderétlichen Beschluss vom
14. Juli 2003 sei zu schiitzen. Hétte der Rekurrent diesem Beschluss diesel be Bedeutung
beimessen miissen wie der private Rekursgegner und hétte er zu jenem Zeitpunkt bereits
Rekurs erhoben, wére die fragliche Mauer bei Rekurserhebung noch gestanden. Vor diesem
Hintergrund hétte der Rekurrent geltend machen konnen, der Abriss und Wiederaufbau der
Nordwest- und eines Teils der Stidwestfassade wirden den Rahmen des nach 8§ 357 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) Erlaubten sprengen. Die
Gutheissung eines solchen Rekurses hétte zur Folge, dass die erteilte Bewilligung
aufgehoben worden wére. Die Nordwestfassade wére am bisherigen Ort —im
Grenzabstandsbereich — stehen geblieben und hétte um eine 15 cm starke Aussenisolation
weiter in den Abstandsbereich hinein erweitert werden dirfen. Der Grenzabstand hétte also
um weitere 15 cm unterschritten werden konnen; ein Befehl zum Abriss der
Nordwestfassade und zur Rickversetzung derselben auf den ordentlichen Grenzabstand
waére aufgrund der Bestandesgarantie nicht in Frage gekommen. Ob nun die alte Mauer mit
einer 15 cm starken Aussenisolation oder eine neue, um 15 cm zurtickversetzte Mauer mit
einer 30 cm starken Aussenisolation versehen werde, mache fur den Nachbarn keinen
Unterschied. Fir den Rekurrenten resultiere kein rechtlicher oder faktischer Vorteil aus der
Gutheissung eines entsprechenden Rekurses. Er sei daher nicht zur Rekurserhebung
legitimiert. Gleiches gelte fur die Bewilligung des Wiederaufbaus des ganzen Bodensim
Erdgeschoss sowie eines Tells des Bodens des Dachgeschosses. Nachdem feststehe, dass
der private Rekursgegner die Nordwest- und den abgerissenen Teil der Stidwestfassade
wieder aufbauen durfe, entstehe dem Rekurrenten aus dem Wiederaufbau des
Geschossbodens im Erdgeschoss kein Nachtell.

E.12

Der Wandaufbau von max. 15 cm zusétzlicher Wandstérke zum bestehenden Mauerwerk ist
mindestens auf der Stidwest- und auf der Nordwestseite des bestehenden Gebaudes zu
realisieren.

E.13

Im Weiteren gelten die Bedingungen und Auflagen der obigen baurechtlichen Bewilligung.

E.2

Zum Rekursist gemass § 338a Abs. 1 PBG berechtigt, wer durch die angefochtene
Anordnung beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung



hat. Nach dieser Bestimmung ist die Rechtsmittel befugnis des Nachbarn gegeben, wenn fir
ihn eine hinreichend enge nachbarliche Raumbeziehung zum Baugrundstiick besteht, er
durch die Erteilung der Baubewilligung mehr a's irgendjemand oder die Allgemeinheit in
eigenen (tatsachlichen oder rechtlichen) Interessen betroffen ist und er zudem Mangel riigt,
deren Behebung diese Betroffenheit zu beseitigen vermag (RB 1980 Nrn. 7 und 8, je mit
Zitaten). Als Eigentiimer der dem Baugrundsttick benachbarten Liegenschaft Kat.-Nr. 03
kann sich der Beschwerdefuhrer auf eine hinreichend enge nachbarliche Raumbeziehung
zum Baugrundstiick berufen. Er ist deshalb grundsétzlich zur Riige legitimiert, das
Bauvorhaben sprenge den Rahmen der Bestandesgarantie von 8 357 Abs. 1 PBG und s&i als
Neubau nicht bewilligungsféhig. Wenn durch einen Neubau anstelle eines abstandswidrigen
Altbaus eine Abstandsverletzung perpetuiert wird, so stellt dies fir den von der
Abstandsverletzung betroffenen Nachbarn einen Nachteil dar. Der Umstand, dass seine
Ruge im Erfolgsfall dazu fihren kann, dass die Bauherrschaft den Altbau unveréndert
bestehen l&sst, &ndert nichts an seiner Rechtsmittel befugnis. Davon ist zutreffenderweise
auch die Vorinstanz ausgegangen. Hingegen kann es fr die Legitimation nicht darauf
ankommen, dass hier anstelle der friheren Mauer bereits eine neue erstellt worden ist, die
einschliesslich der neuen Isolation zum Nachbargrundstiick denselben Abstand einhalt wie
die frihere Baute. Ob ein solcher Ersatz nach § 357 Abs. 1 PBG zuléssig it ist eine Frage
der materiellen Prifung; ebenso die Frage, ob allenfalls Griinde des V ertrauensschutzes den
Fortbestand der neu errichteten Mauer rechtfertigen. Die Vorinstanz ist deshalb auf den
Rekurs des BeschwerdefUihrers zu Unrecht nicht eingetreten. Esist durchaus denkbar, dass
die umstrittenen baulichen Anderungen weder gestiitzt auf § 357 Abs. 1 PBG noch aus
Griunden des Vertrauensschutzes bewilligt werden kénnen und so der Nachbar nicht bloss
die Perpetuierung der Abstandsunterschreitung durch einen Neubau verhindern kann,
sondern ihm als Folge des Abbruchs der bisherigen abstandswidrigen Bauteile ein
zusétzlicher Vorteil erwéchst. Der Beschluss der Baurekurskommission vom 19. November
2004 ist deshalb aufzuheben.

E.31

Streitig sind die baulichen Massnahmen (Abbruch und versetzter Wiederaufbau der
Sldwest- und Nordwestfassade, Beseitigung von Decken), welche der private
Beschwerdegegner im Zusammenhang mit dem am 7. April 2003 bewilligten Umbau des
Wohnhauses Vers.-Nr. 01 vor alem auf der Sidwestseite im Abstandsbereich zum
Grundstiick Kat.-Nr. 03 des Beschwerdefthrers vornahm. Abzukléren ist vorab, ob diese
Bauarbeiten bereits mit Beschluss vom 14. Juli 2003 bewilligt worden sind, wie der
Gemeinderat X im angefochtenen Beschluss vom 24. Mai 2004 festhalt. Dabei ist
grundsétzlich vom Dispositiv der Verfigung vom 14. Juli 2003 auszugehen. Dieseist
auszulegen, wenn sich nicht klar und eindeutig ergibt, zu was der Adressat der Verfligung
berechtigt oder verpflichtet ist. Ist das Verfligungsdispositiv nicht klar, vollstandig,
unzweideutig und widerspruchslos, muss die Unsicherheit durch Auslegung behoben
werden (Fritz Gygi, Verwaltungsrecht, Bern 1986, S. 129, mit Hinweisen, auch zum
Folgenden). Zu diesem Zweck kann auf die Begriindung der Verfligung zuriickgegriffen
werden. Nach dem Vertrauensgrundsatz (Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 der Bundesverfassung der
Schwel zerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999) ist die Verfigungsformel so zu
deuten, wie sie vom Verfugungsempfanger aufgrund der Umsténde, die diesem im
Zeitpunkt des Empfangs bekannt waren oder hétten bekannt sein missen, in guten Treuen
hétte verstanden werden dirfen und missen (BGE 113 Ib 318 E. 3a, René Rhinow/Beat
Krahenmann, Schweizerische Verwaltungsrechtsprechung, Ergénzungsband,



Basel/Frankfurt a.M. 1983, S. 40f.; VGr, 24. Juni 2004, VB.2004.00142, E. 2.2,
www.vgrzh.ch).

E.321

Das Baugesuch des privaten Beschwerdegegners vom 3. Februar 2003 umfasste
verschiedene Baugesuchsplane 1:100. Aus diesen war ersichtlich, dass die stidwestliche und
nordwestliche Fassade (schwarz koloriert) bestehen bleiben und an diesen eine hinterltftete
Aussenisolation angebracht wird. Der Fassadenaufbau war in einem Plan "Fassadenschnitt"
1:10 vom 3. Februar 2003 ersichtlich. In der Stammbaubewilligung vom 7. April 2003 hielt
der Gemeinderat X in den Erwagungen fest, das Umbauobjekt Vers.-Nr. 01 halte gegentiber
dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 (des Beschwerdefuhrers) einen Abstand von ca. 2 m und
gegenuber dem Grundstiick Kat.-Nr. 04 einen solchen von ca. 3 m ein, wahrend der
zonengemasse Grenzabstand 4 m betrage. Mit der geplanten Warmeddmmung und

hinterl Ufteten Fassade mit einer Dicke von ca. 30 cm wiirden die Grenzabstande noch

1,70 m bzw. 2,70 m betragen. Geméass 8§ 33a der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni
1977 (ABauV) gelte das Anbringen einer Aussenisolation mit einer Stérke von max. 15 cm
an vor dem 1. Januar 1987 erstellten Gebauden als eine zuldssige Anpassung im Sinn von

8 357 Abs. 5 PBG. Die Reduktion des ohnehin schon unterschrittenen Grenzabstandes
durch die geplante hinterl iftete Fassade um weitere 30 cm Uberschreite das zuldssige M ass.
Es sei daher zu verlangen, dass die Gesamtstéarke des Aussenwandaufbaus auf 15 cm
reduziert werde. Hieriiber seien Anderungspléne einzureichen und bewilligen zu lassen.
Entsprechend diesen Ausfiihrungen statuierte der Gemeinderat in Dispositivziffer 1.2.1 die
Auflage, es seien "vor Baubeginn ... Abanderungspléne tber die Reduktion der
Gesamtstérke der Fassadenverkleidung einzureichen und bewilligen zu lassen”. In der
Folge reichte der private Beschwerdegegner einen Plan "Fassadenschnitt” vom 23. Juni
2003 ein. In diesem Plan sind zwei Schnitte eingezeichnet und der Aufbau "von aussen
nach innen" der Dachkonstruktion und der Wandkonstruktion beschrieben. Der Aufbau der
Wandkonstruktion besteht aus einer Tragerplatte zur Aufnahme des Deckputzes, einem
Lattenrost, einer Standerkonstruktion (12 cm), einer Dammschicht (12 cm), dem
"Mauerwerk bestehend und erganzt (bei Sidwest- und Nordwestfassade neu erstellt und
zurtickversetzt)", Backstein 17,5 cm und dem Innenputz. In den Erwagungen zu seinem
Beschluss vom 14. Juli 2003 hielt der Gemeinderat X fest, das Projekt umfasse die
Reduktion der zusétzlichen Aussenwandstéarke von urspringlich geplanten 30 cm auf

15 cm. Im eingerei chten Fassadenschnitt werde der maximal e zusétzliche Wandaufbau von
15 cm eingehalten. Aus dem Plan sei aber nicht ersichtlich, fir welche Fassaden dieser
Wandaufbau gelte. Es sei daher zu verlangen, dass dieser Wandaufbau von max. 15 cm
zusétzlicher Wandstérke zum bestehenden Mauerwerk auf der Stidwest- und der
Nordwestseite zu realisieren sai. Die Auflage 1.2.1 der Baubewilligung sei erfillt. Im
Verflgungsdispositiv hielt der Gemeinderat fest, dass die Bewilligung fir den
Anderungsplan unter nachfolgenden Bedingungen und Auflagen erteilt werde: 1.1 Die
Bewilligung bezieht sich nur auf den in den vorstehenden Erwagungen erwdhnten Punkt.

E.3.22

Mit seinem Beschluss vom 14. Juli 2003 hat der Gemeinderat nicht den Abbruch des
bestehenden Mauerwerks auf der Stidwest- und Nordwestfassade mit um 15 cm versetztem
Wiederaufbau und einer vorgelagerten 30 cm dicken Isolation bewilligt. Der
Abanderungsplan "Fassadenschnitt”, vom 23. Juni 2003, erfolgte in Erflllung von Ziff.
1.2.1 der Stammbaubewilligung vom 7. April 2003, welche sowohl im Dispositiv als auch



in den Erwéagungen klar festhielt, dass die Fassadenverkleidung (Aussenisolation) von

30 cm in Anwendung von 8§ 33a ABauV auf 15 cm zu reduzieren sei. Der
Fassadenschnittplan, vom 23. Juni 2003, welcher allein zwel Schnitte durch die
Wandkonstruktion und die Dachkonstruktion aufzeichnete, wobel der Schnitt nicht einmal
einer bestimmten Fassade zugeordnet werden kann, konnte von vornherein nicht die
Bewilligung fir den Abbruch und — versetzten — Wiederaufbau der Mauern zum
Gegenstand haben, die in den bewilligten Plénen a's "bestehend” (schwarz koloriert)
bezeichnet worden waren. Es kommt hinzu, dass im Fassadenplan Abbruch und
Wiederaufbau der Mauer auch nicht entsprechend § 4 der Bauverfahrensverordnung vom 3.
Dezember 1997 gelb und rot koloriert sind. Auch die Auflage im Dispositiv des
Beschlusses vom 14. Juli 2003, wonach "der Wandaufbau von max. 15 cm zusétzlicher
Wandstéarke zum bestehenden Mauerwerk mindestens auf der Stidwest- und auf der
Nordwestseite des bestehenden Gebaudes zu realisieren” sei, kann auf jeden Fall nicht so
verstanden werden, dass eine Fassadenisolation von 30 cm und ein Abbruch und versetzter
Wiederaufbau bewilligt sei. Falls aufgrund der im Plan " Fassadenschnitt" beschriebenen
Wandkonstruktion, wonach die Stidwest- und Nordwestfassade neu erstellt und
zurlckversetzt werde, eine Unklarheit bestehen sollte, ist dies allein darauf zurtickzuf Uhren,
dass der Abanderungsplan unzul&ssigerweise von der rechtskraftigen Auflage 1.2.1 in der
Stammbaubewilligung abweicht, aber auch darstellungsméssig laienhaft und ohne Signatur
erstellt ist. Diese Unsicherheit hat der private Beschwerdegegner zu verantworten; sie
vermag bei ihm von vornherein keine Vertrauensgrundlage zu schaffen, er habe nach Treu
und Glauben annehmen dirfen, der Abbruch und Wiederaufbau der zuriickversetzten
Waénde sei ihm bewilligt worden.

E.33

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass der Abbruch und der — versetzte — Wiederaufbau
der Sidwest- und Nordwestfassade nicht mit der ergdnzenden Baubewilligung des
Gemeinderats X vom 14. Juli 2003 bewilligt wurden. Es besteht auch keine
Vertrauensgrundlage des privaten Beschwerdegegners, dass er diese Arbeiten gestitzt auf
diesen Beschluss hétte ausfuhren dirfen.

E.4

Geméss 8§ 64 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) kann
das Verwaltungsgericht die Angelegenheit zu neuer Entscheidung an die Vorinstanz
zurlickwel sen, insbesondere wenn mit der angefochtenen Anordnung nicht auf die Sache
eingetreten wurde. Aus Griinden der Verfahrensbkonomie ist vorliegend eine Riickweisung
direkt an den Gemeinderat X angezeigt, welcher in seinem Beschluss vom 24. Mai 2004 zu
Unrecht davon ausgegangen ist, dass der Abbruch und Wiederaufbau der Nordwest- und
Sldwestfassade am 14. Juli 2003 rechtskréftig bewilligt worden seien. Der Gemeinderat X
wird nochmals tiber die Bewilligungsfahigkeit des Gegenstand seines Beschlusses vom

24. Mai 2004 bildenden Bauprojekts, einschliesslich des Abbruchs und versetzten
Wiederaufbaus der Stidwest- und Nordwestfassade, insbesondere unter dem Gesichtswinkel
von § 357 PBG, zu befinden haben. Sofern das zu beurteilende Bauprojekt ganz oder
teilweise nicht bewilligt werden kann, hat er zu entscheiden, ob und allenfalls welche
verwaltungsrechtliche Sanktionen (8§ 341 PBG) anzuordnen sind.

E.5



Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind gemass § 13 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit 8 70
VRG die Verfahrenskosten, einschliesslich jene der Baurekurskommissionen, den
unterliegenden Beschwerdegegnern aufzuerlegen. Eine Partel entschédigung steht ihnen
nicht zu. Vielmehr ist der private Beschwerdegegner in Anwendung von 8§ 17 Abs. 2 lit. a
und Abs. 3 VRG zu verpflichten, dem Beschwerdefiihrer eine Parteientschadigung zu
bezahlen. Angemessen ist fUr das Rekurs- und Beschwerdeverfahren eine Entschadigung
von Fr. 2'000.- (Mehrwertsteuer inbegriffen). Demgeméass entscheidet die Kammer :

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



