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Regeste

Baubewilligung und Befehl | Nachtragliche Baubewilligung fur ein Gartenhaus im
Baulinienbereich Anderung der Rechtsprechung zu § 100 Abs. 3 PBG: Der Vorinstanz ist
beizupflichten, dassin der Praxisin weit grésserem Umfang Bauten und Anlagen im
Baulinienbereich bewilligt werden, als dies nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts maglich wére, welche, wenn auch in abgeschwéchter Form, nach wie
vor eine Ausnahmesituation voraussetzt. Zudem fehlt der vom Verwaltungsgericht
verwendeten Form der "erheblichen Abweichungen von durchschnittlichen Gegebenheiten™
die fur die praktische Anwendung erforderliche begriffliche Schérfe. Ungeachtet der
Bezeichnung in der Marginalie betrifft 8 100 Abs. 3 PBG keine Ausnahmen im technischen
Sinn, sondern stellt als "Kann-Vorschrift" die Bewilligung in das Ermessen der Behdrde.
Diese hat im Einzelfall abzuwéagen zwischen den mit der Baulinienfestsetzung verfolgten
offentlichen Interessen und den privaten Interessen des Eigentiimers an einer
zweckmassigen Nutzung seines Grundeigentums sowie den Interessen allfaliger
Drittbetroffener. Nicht bewilligungsfahig sind dabei von vornherein solche Bauten und
Anlagen, die bel Verwirklichung des durch die Baulinie gesicherten Zwecks nicht ohne
welteres beseitigt werden kdnnen, sei dies aus technischen oder rechtlichen Grtinden, oder
well die Beseaitigung angesichts der investierten Mittel unverhdtnismassig wére (E. 2.3).
Vorliegend Uberwiegen die privaten Interessen der Beschwerdegegnerschaft an einer
zweckmassigen Nutzung ihres Grundstiicks gegentiber dem offentlichen Interesse der
ortsbaulich-&sthetischen Funktion der seeseitigen Baulinie (vgl. E. 3.3). Abweisung

Erwagungen

E.1
81

E.2

Die Baukommission hat die Bewilligung des eigenméchtig erstellten Gartenhauses mit der
Begriindung verweigert, es befinde sich innerhalb des Baulinienbereichs der M-Strasse.

E.21

Nach 8§ 100 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) kdnnen
"weiter gehende und andersartige Beanspruchungen des Baulinienbereichs® (als die gemass
Abs. 1 erlaubten) mit der baurechtlichen Bewilligung, nétigenfalls unter sichernden
Nebenbestimmungen, gestattet werden. Wann und unter welchen Gesichtspunkten solche
"weiter gehenden und andersartigen Beanspruchungen™ bewilligt werden kdnnten, wird in
8100 Abs. 3 PBG nicht ausgefuhrt. Zur Auslegung dieser Bestimmung hat das
Verwaltungsgericht in seiner friiheren Rechtsprechung daher auf § 220 PBG betreffend die



Ausnahmebewilligung zuriickgegriffen und erwogen, dass eine Beanspruchung des
Baulinienbereichs geméss § 100 Abs. 3 PBG nur im Sinn einer Ausnahme bewilligt werden
konne, ndmlich dann, wenn besondere Verhadltnisse vorlagen (RB 1981 Nr. 107; vgl. auch
RB 1983 Nr. 85 = BEZ 1983 Nr. 36). Das Gericht hat diese Auffassung in seinen Urteilen
vom 8. November 1982 (VB 75/1982) und vom 26. Mai 1987 (VB 28/1987) insofern
préazisiert, as nicht verkannt werden dirfe, dass Ausnahmeklauseln wie § 220 PBG auf
Ausnahmen von generell-abstrakten Normen zugeschnitten seien. Bei Baulinien, denen die
den Rechtssatz kennzeichnende Abstraktheit fehle und die deshalb in der praktischen
Anwendung in mehrfacher Hinsicht Verfligungen gleichgestellt wirden, miisse der weiter
gehenden Konkretisierung bel der Beurteilung der Ausnahmevoraussetzungen Rechnung
getragen werden. Insofern sei es nicht rechtsverletzend, wenn an die V oraussetzungen der
besonderen Umsténde nach § 100 Abs. 3 PBG weniger strenge Anforderungen gestellt
wurden als an die "besonderen Verhdtnisse" im Sinn von § 220 PBG. Dementsprechend
konnten "besondere Umstande" schon bei "erheblichen Abweichungen von
durchschnittlichen Gegebenheiten™ angenommen werden. Gleich hat das Gericht in den
Urteilen vom 28. August 1989 (VB 89/0072), vom 25. Januar 1990 (VB 89/0198) und vom
18. September 1991 (RB 1991 Nr. 52) entschieden; zuletzt wurde diese Rechtsprechung im
Entscheid vom 29. Januar 1999 bestétigt (VB.98.00359 , unpubliziert).

E.22

Die Vorinstanz halt auch diese Rechtsprechung noch fir zu restriktiv. In der Praxis wirden
Bauten und Anlagen wie Einfriedigungen, Stiitzmauern, Garageneinfahrten,
Abfahrtsrampen, Kunden- und Besucherabstellpl&tze haufig bewilligt, ohne dass eine
Ausnahmesituation im engeren Sinn oder auch nur in der abgeschwéachten Form der
"erheblichen Abweichungen von durchschnittlichen Gegebenheiten" im Sinn der neueren
verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung gegeben sei. Zwar sei in der Marginalie von
"Ausnahmen" vom im Baulinienbereich grundsétzlich geltenden Bauverbot die Rede, doch
setze § 100 Abs. 3 PBG keine Ausnahmesituation voraus, sondern verweise as
"Kann-Vorschrift" die Behdrde auf eine pflichtgemasse Abwéagung der in Frage stehenden
Interessen.

E.23

Der Vorinstanz ist beizupflichten, dassin der Praxisin weit grésserem Umfang Bauten und
Anlagen im Baulinienbereich bewilligt werden, a's dies nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts moglich ware, welche, wenn auch in abgeschwéachter Form, nach wie
vor eine Ausnahmesituation voraussetzt. Als Beispiele fir nach § 100 Abs. 3 PBG zulassige
Beanspruchungen werden Mauern und Einfriedigungen, Reklamen, Schwimmbassins,
offene und gedeckte Fahrzeugabstellpléatze, Einzelgaragen, Terrainaufschittungen, Ein- und
Ausfahrten, Pergolas, Gartensitzplétze, Gartenhauser und Schopfe genannt (vgl. Christoph
Fritzsche/Peter Bosch, Zurcher Planungs- und Baurecht, 4. A., Zurich 2006, S. 12-23).
Zudem fehlt der vom Verwaltungsgericht verwendeten Formulierung der "erheblichen
Abweichungen von durchschnittlichen Gegebenheiten™ die fur die praktische Anwendung
erforderliche begriffliche Scharfe. Der flexibleren und mit der Rechtswirklichkeit besser
Ubereinstimmenden Auslegung der Vorinstanz ist daher den Vorzug zu geben und die
Rechtsprechung entsprechend zu andern: Ungeachtet der Bezeichnung in der Marginalie
betrifft § 100 Abs. 3 PBG keine Ausnahmen im technischen Sinn, sondern stellt als
"Kann-Vorschrift" die Bewilligung in das Ermessen der Behérde. Diese hat im Einzelfall
abzuwégen zwischen den mit der Baulinienfestsetzung verfolgten 6ffentlichen Interessen



auf der einen und den privaten Interessen des Grundeigentiimers an einer zweckmassigen
Nutzung seines Grundstticks auf der anderen Seite sowie den Interessen allfaliger
Drittbetroffener (Fritzsche/Bésch, S. 12-24). Nicht bewilligungsfahig sind dabei von
vornherein solche Bauten und Anlagen, welche bei Verwirklichung des durch die Baulinie
gesicherten Zwecks nicht ohne welteres beseitigt werden kdnnen, sei es aus technischen
oder rechtlichen Griinden, oder weil die Beseitigung angesichts der investierten Mittel
unverhaltnismassig ware. Soweit die Beschwerdefthrerin geltend macht, der
vorinstanzliche Entscheid beruhe auf einer unrichtigen Auslegung von 8 100 Abs. 3 PBG,
erweist sich die Beschwerde somit als unbegriindet.

E.3

Zur Abwégung der in Frage stehenden Interessen hat die Baurekurskommission zutreffend
festgehalten, dassihr zwar geméss 8 20 VRG die Ermessensiiberprifung zustehe, dass sie
dabei jedoch Zurtickhaltung tbe und nicht eine vertretbare Ermessensaustibung durch ihre
eigene ersetze. Das Verwaltungsgericht kann gemass 8§ 50 Abs. 2 lit. ¢ VRG von vornherein
nur bei Ermessensmissbrauch oder - Uberschreitung eingreifen.

E.31

Zum Zweck der Baulinie an der M-Strasse hat die Vorinstanz ausgefuhrt, diese habe dieihr
1947 zugedachte Funktion des A ussichtsschutzes eingebiisst, da diese heute abschliessend
durch den Aussichtsschutzplan wahrgenommen werde. Ob die seeseitige Baulinie je dem
Schutz der bergseitig der M-Strasse stehenden Schutzobjekte gedient habe, sei fraglich; wie
dem Protokoll des Gemeinderates vom 7. Dezember 1946 entnommen werden kénne, sei zu
diesem Zweck die bergseitige Baulinie um die Schutzobjekte herum gefiihrt worden.
Demgegeniber habe die seeseitige Baulinie dem Aussichtsschutz und der Sicherung eines
Ausbaus der M-Strasse gedient. Immerhin sei wohl mit der Ziehung der seeseitigen
Baulinie bezweckt worden, dass ein allfélliger Strassenausbau nicht zulasten der
Schutzobjekte gehe. Ein weiterer Ausbau der M-Strasse sei unwahrscheinlich und daftr der
Baulinienbereich mit einer Breite von 30 m auch nicht erforderlich. Der Zweck der Baulinie
beschréanke sich somit darauf, den Griinstreifen bis zur Strasse aus ortsbaulich-asthetischen
Grunden freizuhaten und damit auch eine einheitliche Stellung der anstossenden Gebaude
zu gewahrleisten. Diese Funktion werde durch das streitbetroffene Gartenhaus nicht
beeintrachtigt, weil es unter dem Strassenniveau liege und deshalb von dieser aus kaum
wahrgenommen werde. Obwohl einzurdumen sei, dass es auch ausserhalb des
Baulinienbereichs platziert werden kdnnte, sei ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an
einem Verbot nicht auszumachen. Aufgrund der topographischen Verhdtnisse liege keine
typische Vorgartensituation vor.

E.3.2

Die beschwerdef ihrende Gemeinde macht geltend, die Vorinstanz habe mit dieser

| nteressenabwagung ihre Uberprifungsbefugnis tiberschritten. Das offentliche Interesse
liege in der Wahrung des Ortshilds durch Frethaltung des Baulinienbereichs und Wahrung
einer einheitlichen Gebaudeflucht sowie dem Schutz der zahlreichen Denkmal schutzobjekte
an der M-Strasse. Entgegen der Auffassung der Vorinstanz treffe es nicht zu, dass die
ortsbaulich-asthetische Funktion durch das Gartenhaus nicht beeintrachtigt werde. Der
Einblick sal trotz der Lage unterhalb der Strasse ohne weiteres moglich. Es gehe auch
darum, kein negatives Prgjudiz zu schaffen. Die Baukommission Kilchberg habe erst
kiirzlich an der L-Strasse 03 die Uberarbeitung eines Projekts wegen Uberstellung der



Baulinie verlangt und sei in einem anderen Fall auf ein Gesuch um Aufhebung einer
zugunsten der Gemeinde bestehenden servitutarischen Bau- und Pflanzungsbeschrénkung
nicht eingetreten. Es sei deshalb rechtsverletzend, wenn die Vorinstanz festgestellt habe, die
Uberstellung der Baulinie durch das Gartenhaus verletze keine 6ffentlichen I nteressen.

E.33

Die Auffassung der Beschwerdefthrerin, das Gartenhaus beeintrachtige die
ortsbaulich-&sthetische Funktion der seeseitigen Baulinie der M-Strasse, erweist sich
aufgrund der Akten als nicht haltbar. Zwischen der Strassengrenze der M-Strasse und der
entlang der Gebaudeflucht des Hauptgebaudes der Beschwerdegegnerschaft verlaufenden
Baulinie liegt eine Distanz von rund 36 m. Dieser stell abfallende Hangbereich besteht im
oberen Teil aus dem sich langs der M-Strasse hinziehenden Wiesengrundstiick Kat.-Nr. 04.
An diese Parzelle schliessen seeseitig die Hausgarten der Liegenschaften L-Strasse 05 bis
03 an, die durch eine sich entlang der bergseitigen Grenze hinziehende Bepflanzung gegen
Einblicke von der M-Strasse mehr oder weniger abgeschirmt werden. In diesem mit
Grenzzaunen, Baumen, Buschwerk, Pergolen, Kompostierei nrichtungen und dergleichen
"moblierten” Grenzstreifen fugt sich auch das ca. 2,3 m hohe und eine Grundflache von
2,16 auf 2,45 m aufweisende Geratehaus ein, dem aufgrund seiner Lage und geringen
Grosse el ne ortsbaulich-asthetische Relevanz offenkundig abgeht. Es trifft zwar zu, dassdie
Grundstiicksgrosse es erlauben wirde, den Gerdteschopf auch ausserhalb des
Baulinienbereichs aufzustellen; esist jedoch objektiv nachvollziehbar, dass die
Grundeigentiimer einen solchen Schopf, wie er fur die Pflege eines grosseren Grundstiicks
notwendig ist, nicht im Zentrum, sondern am Rand ihrer Liegenschaft aufstellen wollen.
Die pflichtgemasse I nteressenabwagung spricht deshalb nicht gegen, sondern hier, wo die
Baulinie den rickwartigen Teil des Grundstticks betrifft und nicht den Vorgartenbereich
sichert, fUr die Bewilligung der streitbetroffenen Baute. Zudem ist auch der Einwand der
Beschwerdefihrerin unbegriindet, dass mit der Bewilligung des Gartenhauses ein Prgjudiz
geschaffen werde. Entscheidend fUr die Bewilligungsfahigkeit von Beanspruchungen des
Baulinienbereichs gemass § 100 Abs. 3 PBG ist neben der Interessenabwégung, dass die
bewilligten Vorkehren nétigenfalls ohne welteres beseitigt werden kdnnen. Unter diesem
Gesichtswinkel ist der mit geringem Aufwand erstellte und wieder zu beseitigende Schopf
welt unproblematischer als die bei der Liegenschaft L-Strasse 03 (Kat.-Nr. 06) im
Baulinienbereich bewilligte, dusserst aufwandig gebaute Gartenterrasse, die im Ubrigen
auch unter ortsbaulich-asthetischen Gesichtspunkten auffélliger ist.

E. 4

Damit erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen. Ausgangsgemass
sind die Kosten der Beschwerdefihrerin aufzuerlegen (8 70 in Verbindung mit § 13

Abs. 2 VRG), die Uberdies zu einer Parteientschédigung von Fr. 1'500.- an die
Beschwerdegegnerschaft zu verpflichtenist (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Demgemass
entscheidet die Kammer :
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