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Regeste

Befehl | Befehl zur Eintragung eines Nutzungsbeschrénkungsreverses: Massgebende
Sachlage, Verhdtnisméssigkeit, keine Abanderung der Baubewilligung Die Baubehdrde
ordnete der BeschwerdefUhrerin und Bauherrin die grundbuchliche Anmerkung eines
Nutzungsbeschrénkungsreverses an, nachdem diese mit der Einreichung verschiedener
Plananderungen Anlass zur Besorgnis gab, die Erwerber der als Blro ausgewiesenen
Stockwerkei gentumsanteile konnten diese in Uberschreitung des zonenkonformen
Wohnanteils von 65 % zu Wohnzwecken (um-)nutzen (E. 3). So sieht das Revisionsprojekt
2 fur die bereitsim Revisionsprojekt 1 mit Wohnungsgrundrissen ausgestalteten Einheiten
Nasszellen und Kichen vor, welche fur eine Wohnnutzung typisch sind (E. 3.4 und 3.5).
Die dadurch ausgel 6sten berechtigten Zweifel der Baubehorde vermag die
Beschwerdefihrerin weder mit ihrer Behauptung, dass tatséchlich nur die Anschlisse fir
die Ktichen und Badezimmer realisert wirden (E. 3.5), noch mit dem Argument aus dem
Weg zu rdumen, die vorgesehenen Duschen dienten einem echten BedUrfnis der
Belegschaft (E. 3.6). Demzufolge kommt es auch nicht auf den entscheidrelevanten
Zeitpunkt der Sachlage an (E. 3.6). Der angeordnete Reversist zweck- und als das
vorliegend mildeste Mittel auch verhaltnisméssig (E. 4). Uberdies stellt er keine unzul dssige
Abéanderung der erteilten Baubewilligungen dar (E. 5). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist zur Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41 Abs. 1
in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959
(VRG) zustandig. Die Beschwerdeftihrerin hat das streitbetroffene Grundstiick nach
eigenen Angaben in Stockwerkeinheiten aufgeteilt und sémtliche Einheiten bereits verkauft.
Mangels Vornahme der Eigentumsibertragungen, welche erst bei Bezugsbereitschaft
erfolgen sollen, ist sie allerdings noch deren Eigentimerin. Selbst unter diesen Umstanden
hat sie an der Beschwerdeftihrung schon deswegen ein schutzwiirdiges Interesse, weil ihr
aus der grundbuchlichen Anmerkung des vom Beschwerdegegner angeordneten
Nutzungsbeschrénkungsreverses K osten erwachsen. Als Adressatin des vorinstanzlichen
Entscheidsist sie somit zur Beschwerde legitimiert (8 21 Abs. 1 VRG). Da auch die tibrigen
Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

Die BeschwerdefUihrerin macht geltend, die V erdachtsgriinde der V orinstanz bezlglich
einer allfalligen zonenwidrigen Nutzung des in Uberbauung begriffenen Grundstiicks seien
nicht stichhaltig. Soweit aufgrund der Baueingabe zum Revisionsprojekt 2 tberhaupt ein



Verdacht bestanden habe, sei dieser bis zum Zeitpunkt des Rekursentscheids aus der Welt
geschafft worden. Da bei Rechtsmittel entscheiden der im Zeitpunkt der Urteilsfallung
bestehende Sachverhalt massgeblich sei, habe die Vorinstanz die V oraussetzungen fir die
Anmerkung eines Nutzungsreverses gemass § 321 des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG) zu Unrecht bejaht. Sodann sieht die Beschwerdefihrerin in den
angefochtenen Anordnungen des Beschwerdegegners eine unzul dssige Anderung der am
20. Mai 2008 erteilten Baubewilligung. Die nachtragliche Anderung von rechtskréftigen
Baubewilligungen sei ihrer Ansicht nach nur zul&ssig, wenn das Offentliche Interesse an der
Durchsetzung des richtigen Rechts das entgegenstehende Interesse an der Rechtssicherheit
uberwiege. Uberdies sei die Beschwerdefiihrerin in ihrem Vertrauen auf die rechtskraftige
Baubewilligung zu schiitzen.

E.31

Die Beschwerdefthrerin ist Grunde gentiimerin, Bauherrin und Generalunternehmerin eines
Wohn- und Gewerbegebaudes an der D-Strasse 04 bzw. der E-Strasse 02 in F, wobel das
Baugrundstiick der Zentrumszone Z6 angehort. In Ziff. |1 der den offensichtlich
fehlerhaften Beschluss des Bauausschusses vom 27. Oktober 2009 korrigierenden
Prasidiaverfligung vom 6. November 2009 ordnete der Beschwerdegegner der
Beschwerdefihrerin die Eintragung eines Nutzungsbeschrankungsreverses auf dem
Grundbuchblatt des Baugrundstticks mit folgendem Inhalt an: "Der Wohnanteil von 65 %
Ist gemass bewilligtem Revisionsprojekt 1, Bauausschussbeschluss vom 3. Mérz 2009
(Grundlage: Schema Nutzungsberechnung 1:100 Nr. 105 rev. 24. November 2008) beim
Neubau Wohn- und Geschéftshaus vollstandig ausgeschopft. Eine weitergehende
Wohnnutzung ist unzuldssig." Hintergrund des Nutzungsbeschrankungsreverses bildeten
anlasslich der Bewilligung verschiedener Plananderungen aufgetretene Verdachtsmomente,
die Beschwerdeftihrerin kdnnte von den bewilligten Planen abweichen und den in der
Zentrumszone Z6 zul&ssigen maximalen Wohnanteil von 65 % gemass Art. 9 bis Abs. 2 der
Bau- und Zonenordnung vom 7. Mai 2007 (BZO) in Verbindung mit dem Zonenplan
Uberschreiten.

E.3.2

Nebenbestimmungen dirfen laut § 321 Abs. 1 PBG nicht bloss zur Heilung von be-
stehenden Verstdssen, sondern auch — praventiv — zur Erhaltung des rechtméssigen Zu-
stands festgesetzt werden. Wo ein Bedurfnis besteht, kann die Anmerkung auch bel
Eigentumsbeschrankungen angeordnet werden, deren Umfang und Tragweite sich
unmittelbar aus den Bauvorschriften ergibt (8§ 321 Abs. 2 PGB).

E.33

Entgegen der Behauptung der Beschwerdefihrerin ist fr das Verwaltungsgericht a's
Rechtsmittelinstanz bei der Beurteilung einer behdrdlich angeordneten Massnahme
grundsétzlich die zur Zeit des Erlasses der erstinstanzlichen Verfligung bestehende
Sachlage massgebend (RB 1961 Nr. 24; Alfred K6lz/Jurg Bosshart/Martin Roh |,
Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zurich 1999,

§ 52 N. 16 f., auch zum Folgenden). Bel Vorliegen wichtiger prozessdkonomischer Griinde
ist eine Berticksichtigung neu eingetretener Tatsachen indes zulé&ssig, sofern der
Streitgegenstand dadurch nicht verandert wird und keine neuen Ermessensfragen
aufgeworfen werden (RB 1982 Nr. 40; 1998 N. 60). Ob unter den gegebenen Umsténden
eine solche Betrachtungsweise angezeigt ist, kann hier offenbleiben, da unabhangig von der



herangezogenen Sachlage ein hinreichendes Bedurfnis fur die Statuierung des fraglichen
Nutzungsbeschrankungsreverses besteht.

E.34

Soweit abgestellt wird auf den zur Zeit des Beschlusses vom 27. Oktober 2009 bzw. der
diesen korrigierenden Présidialverfigung vom 6. November 2009, durfte der
Beschwerdegegner berechtigte Zweifel beziglich der geplanten Nutzung des
streitbetroffenen Gebaudes hegen. Durch ihr Verhalten gab die Beschwerdefthrerin
namlich wiederholt Anlass zur Besorgnis, der zuldssige Wohnantell von héchstens 65 %
konnte Uberschritten werden. So wurde bereits durch die im Rahmen des Revisionsprojekts
1 erfolgte Grundrissdnderung der Grundstein gelegt fur eine mogliche spéatere Umnutzung
zu Wohnzwecken der als Biro bezeichneten Stockwerkelgentumsanteile. Waren in den
urspriinglichen Planen noch GrossraumbUros vorgesehen, unterscheiden sich dieim
Rahmen des Revisionsprojekts 1 geplanten Bros von ihrem Grundriss her praktisch nicht
mehr von den a's Wohnung ausgewiesenen Einheiten. Beispielsweiseist das auf dem 1.
Obergeschoss geplante Buro mit 117 m 2 nicht nur hinsichtlich seiner Grundflache, sondern
auch in Bezug auf die Aufteilung der R&umlichkeiten identisch mit der sich auf dem 2.
Obergeschoss befindlichen 4.5-Zimmer-Wohnung. Zudem verfiigen die Wohnungen
allesamt Uber offene Kiichen, sodass sich auch von daher keine weitere Anpassung des
Grundrisses der BUro-Einheiten im Fall einer spateren Wohnnutzung aufdrangte. Vor allem
aber enthalten sémtliche der in den Buros geplanten Nasszellen eine Dusche (in der
WC/Dusche des 121 m 2 grossen Buros im Erdgeschoss ist Uberdies eine Waschmaschine
eingezeichnet), und die gegenwartig als Archiv ausgewiesenen Raume scheinen fir eine
Umwandlung in ein Badezimmer hervorragend geeignet zu sein.

E.35

Was das Revisionsprojekt 2 betrifft, wurde dieses insbesondere zur Erflllung verschiedener
Auflagen und Bedingungen eingereicht und enthielt unter anderem den Nachweis
behindertengerechten Bauens in Form eines Genehmigungsvermerks der BKZ
Behindertenkonferenz Kanton Zurich. Uber die vom Beschwerdegegner geforderten und in
der Folge bewilligten Anderungen hinaus sind darin — ohne jedoch farblich hervorgehoben
zu sein —auch fur die gewerblich zu nutzenden Raumlichkeiten Kichen sowie Badezimmer
eingezei chnet, ausgestattet jeweils mit den fir Wohnzwecke Ublichen Einrichtungen.
Unergrundlich ist deshalb die im Rekursverfahren gedusserte Bemerkung der
Beschwerdefuhrerin, die Kiichen der Biroeinheiten enthielten keine Kochherde, sind diese
doch in den soeben genannten Plénen des Revisionsprojekts 2 klar ersichtlich. Selbst wenn
die durch die zweite Revision neu hinzugekommenen K iichen und Sanitarrdume — wie von
der BeschewerdefUhrerin behauptet — nicht realisiert, sondern nur die dafiir erforderlichen
AnschlUsse erstellt werden sollten, bestand zum Zeitpunkt der angefochtenen Anordnungen
und besteht heute noch die naheliegende Mdglichkeit einer kiinftigen (Um-)Nutzung der
gewerblichen Raumlichkeiten zu Wohnzwecken. Es kommit diesbeziiglich nicht —wie vom
Beschwerdegegner und der Vorinstanz bemangelt — darauf an, dass die Beschwerdeflhrerin
kein Revisionsgesuch fur die im Revisionsprojekt 2 gegenliber dem Revisionsprojekt 1
enthaltenen Grundrissdnderungen eingereicht hat. Denn mit oder ohne tatséchliche
Abweichung von den bewilligten Planen des Revisionsprojekts 1 bestehen unter den
gegebenen Umstanden ernsthafte Zweifel beztiglich einer kiinftigen Umnutzung der
betreffenden Raumlichkeiten. Eine Umwandlung der gewerblichen Réaumlichkeiten in
Wohnungen liesse sich ndmlich auch nach einer plangeméssen Ausfihrung des



Bauvorhabens mit einem verhaltnismassig geringen Aufwand realisieren. Insbesondere
waére daf Ur keine V erschiebung von Innenwanden notwendig. Ausserdem erwahnt die
Beschwerdefuhrerin in ihrer Replik des Rekursverfahrens selber die Moglichkeit der vom
Beschwerdegegner befurchteten Umnutzung, wenn auch namentlich fur den Fall einer
kiinftigen Anderung der geltenden Bau- und Zonenordnung.

E.3.6

Die Beschwerdefuhrerin bringt in ihrer Beschwerdeschrift nichts vor, was diese Bedenken
entkraften konnte, was allerdings nicht erstaunt, wirde dies doch gerade eine Abweichung
von den bereits bewilligten Planen des Revisionsprojekts 1 bedingen, etwa durch Verzicht
auf die genannten Anschltisse bzw. die vorgesehenen Duschen. Der noch im
Rekursverfahren erhobene Einwand der Beschwerdefihrerin, die Sanitarraume dienten
einem echten Bedirfnis, kann wohl a's unbel egte (Schutz-) Behauptung abgetan werden.

Bei derart kleinen Buroeinheiten mit jeweils 3 bis 4 Einzelr&umen erscheint eine eigene
Duschmdglichkeit eher als unibliche L uxusausstattung. Folglich war bzw. ist die Besorgnis
des Beschwerdegegners, die gewerblichen Raumlichkeiten kdnnten zweckentfremdet
werden, unabhangig davon begriindet, ob die zur Zeit der erstinstanzlichen Anordnung oder
die wéhrend des Beschwerdeverfahrens vorherrschende Sachlage dem
Beschwerdeentscheid zugrunde gelegt wird.

E. 41

Nach dem Verhatnismassigkeitsprinzip rechtfertigt sich eine Belastung des Bauherrn mit
einer Nebenbestimmung nach § 321 PBG nur dann, wenn nach den Umsténden eine
kUnftige Rechtsverletzung wahrscheinlich ist (RB 1982 Nr. 155 = BEZ 1983 Nr. 6). Lésst
sich die unzuléassige Verwendung eines Raums zu Wohnzwecken aller Erfahrung nach mit
einiger Sicherheit vorhersehen, ist der Missbrauch in erster Linie durch bauliche
Massnahmen zu verhindern; liegt die Rechtsverletzung zwar nicht auf der Hand, kann sie
aber auch nicht ausgeschlossen werden, kommt ein Nutzungsbeschrénkungsrevers infrage
(VGr, 19. August 1988, BEZ 1988 Nr. 35; Christoph Fritzsche/Peter Bosch, Zircher
Planungs- und Baurecht, 4. A., Zurich 2006, S. 11-21 ). Einen diesbeziiglich ergangenen
Rekursentscheid priift das Verwaltungsgericht aufgrund von § 50 in Verbindung mit § 20
VRG nur unter dem Gesichtswinkel der Rechtsverletzung. Damit die Anordnung eines
Nutzungsbeschrankungsreverses verhaltnismassig ist, muss sie als V erwaltungsmassnahme
fr die Erreichung des angestrebten Ziels tberhaupt taugen. Trifft das nicht zu, fallt sie von
vornherein als unverhaltnismassig ausser Betracht (Max |mboden/René Rhinow, Schwei-
zerische Verwaltungsrechtsprechung, 1986, Band I, Nr. 58 B 1Va). Ferner muss der Revers
im Rahmen der V erhaltnisméssigkeitsprifung in sachlicher, raumlicher, zeitlicher und
personeller Hinsicht erforderlich sein, mithin das mildeste Mittel zur Erreichung des
fraglichen Zwecks darstellen (David Fries, Reverse in der zlrcherischen Baurechtspraxis,
Bd. 1, Zirich 1990, S. 199 ff.). Der vorliegend strittige Nutzungsbeschrénkungsrevers
erweist sich as der Sache nach mildeste Massnahme und nicht als unzweckmassig.
Immerhin kénnen dank ihm potenzielle Erwerber, die von dem durch das streitbetroffene
Bauvorhaben nahezu vollsténdig ausgeschdpften maximalen Wohnanteil von 65 %
ansonsten keine Kenntnis erlangten, vom Erwerb einer Biroeinheit und einer alfélligen
zweckwidrigen Umnutzung abgehalten werden. Daran andert auch nichts, dass die vom
Beschwerdegegner befirchteten Nutzungsénderungen nach 8 309 Abs. 1 lit. b PBG
bewilligungspflichtig sind. Mit dem Revers sollen gerade auch rechtsunkundige
Stockwerkeigentimer Uber die Nutzungsbeschrankung informiert werden, die angesichts



der zu einer Wohnnutzung geradezu einladenden Verhaltnisse nicht an eine Bewilligung
ihres Umnutzungsvorhabens denken wiirden. Obschon der Einbau einer kompl etten Kiiche
und eines Badezimmers in den gewerblichen Raumen aufgrund der Grundrisseinteilung
sowie der vorhandenen Anschlusse keine tiefgreifenden Eingriffe in die bestehende
Bausubstanz erfordert, wird sich die Baubehtrde bei einer spateren Kontrolle ohne
Weiteres von deren Vorhandensein Gberzeugen konnen. Damit stellen sich insbesondere
auch keine Probleme im Hinblick auf die Privatsphére der sich im Gebaude befindlichen
Personen, wie dies bei einer dauernden Uberwachung der Einhaltung des Reverses der Fall
wére (vgl. VGr, 22. Juni. 2005, VB.2005.00208, www.vgrzh.ch; 19. August 1988, BEZ
1988 Nr. 35; Fritzsche/Bosch, S. 11-21). Esliegt jedenfalls noch im pflichtgemassen
Ermessen des Beschwerdegegners, wenn sie —wie in der Rekursantwort ausgefihrt — unter
Vorbehalt weitergehender Massnahmen vorerst auf solche verzichtet.

E.4.2

Der vorliegend angeordnete Nutzungsbeschrankungsrevers halt auch unter dem
Gesichtswinkel der Verhéltnismassigkeit im engeren Sinn stand. Danach muss die
streitbetroffene Massnahme in einem verninftigen Verhatnis zwischen dem angestrebten
Ziel und dem Eingriff stehen, den sie fur die Betroffenen bewirkt (Ulrich Hafelin/Georg
Muller/Felix Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. A., Zirich etc. 2010, N. 613 ff;
Ulrich Hafelin/Walter Haller/Helen Keller, Schwei zerisches Bundesstaatsrecht, 7. A.,
Zurich etc. 2008, N. 323). Der Eingriff ist entgegen den Ausfuhrungen des
Beschwerdefiihrers als nicht schwerwiegend zu betrachten. Soweit die Beschwerdefihrerin
die gewerblichen Raumlichkeiten nicht als Wohnungen verkauft hat, muss sie gegentiber
ihren Kéufern kaum mit grosseren Schwierigkeiten rechnen. Erwerber von Wohnanteilen,
die an der Nutzbarkeit ihrer Wohnung zweifeln, dirften sich ferner mit einer Vorlage der im
Rahmen des Revisionsprojekts 1 bewilligten Plane beruhigen lassen, zumal ihr Antell dort
explizit als Wohnung aufgefihrt ist. Ein Missverhdtnis zwischen Eingriffsintensitéat und
-wirkung liegt also nicht vor. Folglich erweist sich der vorliegende
Nutzungsbeschrénkungsrevers als verhdltnismassig.

E.5

Die Beschwerdefihrerin macht schliesslich geltend, durch die angefochtene Anordnung
wurden die rechtskréftig erteilte Baubewilligung vom 20. Mai 2008 und das rechtskréftig
bewilligte Revisionsprojekt 1 vom 3. Méarz 2009 in unzulassiger Weise abgeandert.

E.51

Grundsétzlich sind zwar Reverse a's Nebenbestimmung der Baubewilligung gleichzeitig
mit dieser anzuordnen und zu eréffnen (Fries, S. 298 ff., auch zum Folgenden). Eine spétere
Anordnung ist in der Regel nur zuléssig, sofern die VVoraussetzungen fur einen Widerruf der
Baubewilligung vorliegen und das Bestandesprivileg dem nicht entgegensteht. Weicht die
Bauherrschaft indes eigenméchtig von den bewilligten Plénen in baurechtlich relevanter
Weise ab, so kann die Baubehtrde, nach Aufforderung der Bauherrschaft um Einreichung
eines neuerlichen Baugesuchs, die Bewilligungsfahigkeit des V orhabens von Amtes wegen
abklaren und die nétigen Anordnungen treffen. In Rahmen dieser Abklarung kann siedie
urspriingliche Baubewilligung auch mit einem Revers verknupfen.

E.5.2

Vorliegend wich die Beschwerdefiihrerin mit der Einreichung der Plane des
Revisionsprojekts 2 tiber die farblich gekennzeichneten Anderungen hinaus vom



Revisionsprojekt 1 ab. Denn selbst wenn die neu eingezei chneten Kiichen und Badezimmer
nicht realisiert werden sollten, beabsichtigt die Beschwerdefiihrerin neuerdings zumindest
die Vorbereitung der daftir benétigten Anschlisse. Damit trat nach der Erteilung der
Baubewilligung eine Verénderung der Sachlage ein, welche die Anordnung des Reverses
rechtfertigt, ohne dass die V oraussetzungen fur einen Widerruf gegeben sein mussten.
Unter diesen Umsténden erscheint auch das Vertrauen der Beschwerdeflihrerin in den
unveranderten Weiterbestand der erteilten Bewilligungen nicht als schutzwiirdig. Im
nachtraglich angeordneten Nutzungsbeschrankungsrevers liegt somit keine unzuléssige
Abanderung derselben.

E.6

Well der streitbetroffene Nutzungsbeschrankungsrevers rechtlich nicht zu beanstanden ist,
erweist sich die Beschwerde al's unbegrindet und ist demnach abzuweisen. Bei diesem
Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten der Beschwerdeftihrerin aufzuerlegen

(8 13 Abs. 2in Verbindung mit § 70 VRG) und steht ihr von vornherein keine

Partel entschadigung zu. Da dem obsiegenden Beschwergegner durch das
Beschwerdeverfahren kein nennenswerter Aufwand entstanden ist, ist auch ihm keine
Partel entschadigung auszurichten. Demgemass entscheidet die Kammer :
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