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Regeste

Bauverweigerung | Baubewilligung fir den Umbau einer Scheune: Besitzstandsgarantie,
Ausnahmebewilligung. Im Normalfall setzt die Anwendung von 8§ 357 PBG (erweiterte
Besitzstandsgarantie) voraus, dass eine bestehende Baute, die seinerzeit in Einklang mit den
materiellrechtlichen Vorschriften erstellt worden war, durch eine Gesetzesanderung
rechtswidrig geworden ist. Zu den massgeblichen Rechtsgrundlagen im Sinn dieser
Rechtsprechung zdhlen aber nicht nur die elgentlichen Gesetzesvorschriften, sondern nebst
Nutzungsplanen auch die Parzellarordnung, soweit sie fur die verletzten Bauvorschriften
massgebend ist (E. 3.1.1). Umbauten, die in mehreren Schritten verwirklicht werden, dirfen
im Rahmen der Besitzstandsgarantie nicht besser gestellt werden als solche, diein einem
Schritt realisiert werden. Der geplante Umbau beschrankt sich nicht auf den Schutz
bestehender Investitionen, sondern stellt elne neubaudhnliche Umgestaltung dar (E. 3.4).
Allein aufgrund der relativen Schmalheit des Baugrundstiicks kann nicht auf besondere
Verhaltnisseim Sinn von § 220 Abs. 1 PBG geschlossen werden (E. 4.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Der BeschwerdefUhrer plant, seine ca. um 1860 erstellte und seit 1986 teilweise als
Wohnhaus genutzte dreigeschossige Scheune Assek.-Nr. 01 weiter auszubauen. Zusétzlich
zum Wohnbereich im westlichen Teil des Erd- und Obergeschosses soll deren vormals als
Tenn genutzte 6stliche Tell sowie der westliche Bereich des Dachgeschosses zum Wohnen
umgebaut werden. Projektiert ist zudem eine Verlangerung des strassenseitigen Balkons auf
die gesamte slidseitige Fassadenlange. Auf der West-, Stid- und Ostfassade sollen neue
Fenster und auf der gegen Norden gerichteten Dachfl&che zwel zusétzliche
Dachflachenfenster eingebaut werden. Das Baugrundsttick befindet sich geméss Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Ottenbach von 1994 (BZO) und dem geltenden Zonenplanin
der Wohnzone W2b. Die bestehende Scheune hélt gegentiber der dstlichen Nachbarparzelle
Kat.-Nr. 04 statt des vorgeschriebenen Abstands von 5 m nur einen solchen von 1,7 bis2 m
ein und unterschreitet auch gegentiber den nordostlich bzw. stidwestlich angrenzenden
Parzellen Kat.-Nrn. 05 bzw. 06 den geltenden Grundgrenzabstand. Darlber hinaus verletzt
das Gebaude auf einer Tiefe von 1 bis 3 m die entlang der C-Strasse gezogene

V erkehrsbaulinie (Regierungsratsbeschluss vom 16. November 1967) und Uberschreitet an
seiner Nordfassade die nach Art. 9 BZO zulssige Firsthohe von 5,5 m. Im Unterschied zu
den Parzellen Kat.-Nrn. 06 und 05 liegt mit Bezug auf das Nachbargrundsttick Kat.-Nr. 04
kein Naherbaurrecht vor.

E.21



In seiner Bauverweigerung vom 8. Juni 2010 fuhrt der Beschwerdegegner im Wesentlichen
aus, das Umbauvorhaben hétte fir die Nachbarn in Grenznahe zusétzliche Immissionen zur
Folge, was ihren Interessen entgegenlaufe. Der bestehende Scheunenraum eigne sich fur
eine zonengemasse Nutzung wie Lager, Estrich und dergleichen. 8 357 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) sel insoweit nicht von Belang. Auch die

V oraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung gemass § 220 PBG seien nicht erfillt.
Abgesehen von den Grenzabstandsverletzungen weise das Bauvorhaben hinsichtlich der
Verkehrsbaulinie, der (Pflicht-)Abstellplétze, der Kaminhéhe und der geplanten
Heizungsanlage Mangel auf.

E.22

Das Baurekursgericht bestétigte in seinem Rekursentscheid vom 1. Februar 2011 die
Bauverweigerung mit dem Hauptargument, die geplanten Massnahmen seien als
neubaudhnlich zu qualifizieren und wirden von der erweiterten Besitzstandsgarantie des
8 357 Abs. 1 PBG nicht mehr gedeckt. Esliess dabei offen, ob die Besitzstandsgarantie
Uberhaupt Anwendung finde, nachdem weder dargetan noch ersichtlich sei, dass das
Gebéaude durch eine zwischenzeitliche Gesetzesanderung baurechtswidrig geworden sai.

E.3

Laut dem Beschwerdefiihrer sind die heutigen Grenzverhaltnisse durch eineam 1. Mérz
1983 durchgefuihrte Melioration erschaffen worden, wobei nicht sicher sei, ob die Scheune
schon vorher abstandwidrig gewesen sei. Jedenfalls habe durch die Anderung der
Grenzverhaltnisse der rechtliche Status der Liegenschaft geandert, weshalb § 357 Abs. 1
PBG vorliegend einschléagig sei. Da das Erscheinungsbild des Scheunengebaudes nur
unwesentlich verandert werden solle und sich die baulichen Eingriffe auch im Innern auf
das Notigste bzw. das gesetzlich V orgeschriebene beschrénkten, sei der Beschwerdegegner
in seinem Entscheid insoweit zu schiitzen, als es darin in vertretbarer Weise eine den
Rahmen der Besitzstandsgarantie sprengende neubauahnliche Umgestaltung verneine.

E.31

Gemass § 357 Abs. 1 PBG dirfen bestehende Bauten und Anlagen, die Bauvorschriften
widersprechen, umgebaut, erweitert und, sofern sie sich fur eine zonengemasse Nutzung
nicht eignen, anderen Nutzungen zugefihrt werden, wenn keine tiberwiegenden
oOffentlichen oder nachbarlichen Vorschriften entgegenstehen; fir neue oder weitergehende
Abweichungen von Vorschriften bleiben die erforderlichen Ausnahmebewilligungen
vorbehalten.

E.311

Im Normalfall setzt die Anwendung von 8§ 357 PBG (erweiterte Besitzstandsgarantie )
voraus, dass eine bestehende Baute, die seinerzeit in Einklang mit den materiellrechtlichen
Vorschriften erstellt worden war, durch eine Gesetzesanderung rechtswidrig geworden ist
(vgl. Konrad Willi, Die Besitzstandsgarantie fur vorschriftswidrige Bauten und Anlagen
innerhalb der Bauzonen, Zurich 2003, S. 22 ff.). In seinem Entscheid vom 23. Méarz 2011
(VB.2010.00607 = BEZ 2011 Nr. 24) hat das Verwaltungsgericht den Bestandesschutz
Uberdies auf Félle ausgedehnt, in denen die materielle Rechtswidrigkeit nicht infolge einer
Rechtsanderung eingetreten ist, sondern weil die Baute von der Baubewilligungsbehdrde in
falscher Anwendung materieller Baunormen formell rechtskréftig bewilligt und die Baute
entsprechend dieser Bewilligung errichtet wurde. Es hielt dabei fest, dass keine Abkehr von
der bisherigen Rechtsprechung erfolge, wonach die erweiterte Bestandesgarantie von 8§ 357



PBG grundstzlich nicht zum Zug komme, wenn ein Bauwerk nicht durch eine Anderung
der massgeblichen Rechtsgrundlagen, sondern durch einen Wandel des Sachverhalts
rechtswidrig geworden sei, d. h. im Fall einer eigenméchtigen, nicht formell bewilligten
Bauausfuhrung. Zu den massgeblichen Rechtsgrundiagen im Sinn dieser Rechtsprechung
zahlen nicht nur die eigentlichen Gesetzesvorschriften, sondern nebst Nutzungsplénen auch
die Parzellarordnung, soweit sie fur die verletzten Bauvorschriften massgebend ist (vgl.
beziiglich Waldabstandslinien VGr, 24. Oktober 2002, VB.2002.00030, E. 2d = BEZ 2002
Nr. 60; vgl. Willi, S. 89). Auch insofern kommt dem V ertrauensschutz des Einzelnen
regelmassig grossere Bedeutung zu als dem Gesetzmassigkeitsprinzip (vgl. auch VGr,

23. Méarz 2011, VB.2010.00607, E. 4.3 = BEZ 2011 Nr. 24, mit weiteren Hinweisen). Laut
der Vorinstanz sollen aber Parzellierungen, die vor Inkrafttreten des kantonalen Planungs-
und Baugesetzes von Privaten noch ohne Bewilligungspflicht und in Missachtung der
Abstandsvorschriften vorgenommen wurden, nicht in den Genuss der erweiterten
Besitzstandsgarantie kommen (Rekursentscheid E. 5.3).

E.312

Vorliegend deutet nichts auf eineillegale Erstellung oder eine die bestehenden
Baurechtsmangel verursachende tatsachliche Verénderung der streitbetroffenen Scheune
hin. Allerdingsist nicht bekannt, ob das Gebaude von Anfang an bzw. seit Inkrafttreten des
zUrcherischen Baugesetzes vom 23. April 1893 bzw. des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 baurechtswidrig ist oder ob elne grenzverandernde Massnahme, etwadie
erwahnte Melioration vom 1. Mé&rz 1983 oder eine von der seinerzeitigen
Grundeigentiimerschaft vorgenommene Parzellierung, zu den Méangeln gefihrt hat. Wie es
sich damit verhdlt, kann allerdings offenbleiben, da der geplante Umbau — wie die

nachfol genden Erwégungen aufzeigen — ohnehin den Rahmen von § 357 PBG sprengt.

E.3.2

L ehre und Rechtsprechung verlangen unter Hinweis auf den Zweck der
Besitzstandsgarantie, namlich den Schutz der im Vertrauen auf die bisherige Ordnung
getétigten Investitionen, dass die baulichen Anderungen nicht auf den weitgehenden Ersatz
der bisherigen Bausubstanz hinauslaufen dirfen; solche sogenannten "neubaughnlichen
Umgestaltungen” sprengten den Rahmen der geméss 8 357 Abs. 1 PBG zulé&ssigen
Anderungen und miissten die Neubauvorschriften einhalten (RB 1986 Nr. 99 = BEZ 1987
Nr. 5). Von neubaudhnlichen Umgestaltungen ist nur unter grosser Zurtickhaltung
auszugehen (Willi, S. 99; grundlegend VGr, 30. Mai 2012, VB.2011.00640, E. 3.1, auch
zum Folgenden). Fir ausgedehntere Erweiterungs- und Umbaumadglichkeiten spricht zum
einen der Umstand, dass durch eine zu restriktive Anwendung von 8§ 357 Abs. 1 PBG
Nachverdichtungen in bereits Giberbauten Gebieten in vielen Fallen verunmadglicht oder den
Abbruch von sinnvoll erneuerbarer Bausubstanz verlangen wiirde. Das widerspricht den
Grundsétzen der haushalterischen Nutzung des Bodens und der Siedlungskonzentration
(VGr, 19. Dezember 1995, BEZ 1996 Nr. 3, E.2b; Willi, S. 100; Christoph Fritzsche/Peter
Bosch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, 5. A., Zirich 2011, S. 1139);
sodann ist der durch geénderte Bauvorschriften erzwungene Ersatz des Bestehenden in
vielen Fallen weder aus 6konomischer noch 6kologischer Sicht sinnvoll. Zum anderen 18sst
sich eine gréssere Zurlickhaltung bei der Annahme neubauahnlicher Umgestaltungen auch
deshalb rechtfertigen, weil die Bewilligung von Anderungen an vorschriftswidrigen Bauten
laut 8 357 Abs. 1 PBG jedenfalls unter dem Vorbehalt steht, dass dem Bauvorhaben keine
Uberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen diirfen.



Demgemass sind neubaudhnliche Umgestaltungen nur dann anzunehmen, wenn sie den
Tatbestand einer Gesetzesumgehung erfillen, das heisst, wenn zwar die Bestimmung ihrem
Wortlaut nach, nicht aber nach ihrem Sinn und Zweck beachtet wird (VGr, 19. Oktober
2005, VB.2004.00252, E. 4.1 = BEZ 2006 Nr. 32, auch zum Folgenden; zum Begriff der
Gesetzesumgehung BGE 132 111 212 E. 4.1; 114 1b 11 E. 34). Bei Anderungen an
vorschriftswidrigen Bauten trifft das dann zu, wenn bei objektivierter Betrachtungsweise
die Berufung auf die erweiterte Besitzstandsgarantie nicht darauf abzielt, bestehende
Investitionen zu schiitzen, sondern es ausschliesslich oder vorwiegend darum geht, die
Anwendung der fir einen Neubau geltenden Bestimmungen zu verhindern. Ob eine solche
Umgehung vorliegt, |&sst sich nicht allein nach quantitativen Kriterien beurteilen und héngt
von den Umsténden des Einzelfalls ab. Bei der Gesetzesumgehung steht nicht die den
Rechtsschein schaffende Umgehungsnorm, sondern die umgangene Norm im Zentrum
(Thomas Géchter, Rechtsmissbrauch im offentlichen Recht, Zirich etc. 2005, S. 331). Wo
die Einhaltung der Neubauvorschriften nur geringe Belastungen mit sich bringen wiirde, ist
deshalb zuriickhaltender auf eine neubaudhnliche Umgestaltung zu schliessen, als dort, wo
Umbau, Erweiterung oder Umnutzung der vorschriftswidrigen Baute dem Bauherrn
Baumaoglichkeiten bieten, die mit einem Neubau nicht realisierbar wéren. Die von der
bisherigen Rechtsprechung entwickelten Abgrenzungskriterien, wonach eine Umgestaltung
dann anzunehmen ist, wenn die neue Organisation und Konstruktion des Gebaudes nicht
mehr als Verbesserung oder Anpassung des Vorhandenen gelten kdnnen und/oder die
baulichen Anderungen die bisherige Gestalt des Gebaudes nicht mehr erkennen lassen

(RB 1986 Nr. 99 = BEZ 1987 Nr. 5; Willi, S. 100 ff., mit Hinweisen auf die
Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts und der Baurekurskommissionen), stellen deshalb
nur Indizien fir eine Umgehung bzw. fir eine neubaudhnliche Umgestaltung dar; auch bel
solchen weitgehenden baulichen Anderungen ist es aber nicht ausgeschlossen, dass der
Schutz der bestehenden Investitionen und nicht die Umgehung der Neubauvorschriften im
Vordergrund steht.

E.33.1

Bei der Anwendung von 8§ 357 Abs. 1 PBG steht den Gemeinden ein Ermessens- und
Entscheidungsspielraum zu (V Gr, 8. Oktober 2003, VB.2003.00196, E. 2c = RB 2003

Nr. 14 = BEZ 2004 Nr. 8), den das Baurekursgericht zu beachten hat. Obschon ihm als
Rekursbehtrde gemass § 20 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mal
1959 (VRG) volle Uberpriifungsbefugnis zusteht, hat es sich bei der Ermessenskontrolle
Zuruckhaltung aufzuerlegen und darf es nicht einfach eine vertretbare Ermessensausiibung
der kommunalen Baubewilligungsbehorde durch seine eigene ersetzen (RB 1981 Nr. 20;
Alfred Kolz/Jurg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz
des Kantons Zurich, 2. A., Zurich 1999, § 20 N. 17 ff.). Dem Verwaltungsgericht steht nach
850 Abs. 1in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 lit. aVRG von vornherein nur Rechtskontrolle
Zu.

E.332

Der Beschwerdegegner erwog in der Bauverweigerung vom 8. Juni 2010 nicht
ausdriicklich, dass er vorliegend mangel s neubauadhnlicher Umgestaltung von der
grundsétzlichen Anwendbarkeit der Besitzstandsgarantie ausgehe, sondern bejahte dies
bloss implizit durch seine Ausfihrungen zu den Gberwiegenden nachbarlichen Interessen.
In seiner Rekursvernehmlassung vom 7. September 2010 beschrankte sich der Gemeinderat
sodann auf die Wiedergabe einschlagiger Rechtsmittel entscheide und begriindete seine



Annahme bezogen auf den hier zu beurteilenden Fall nicht ndher. Mangels
Ermessensausiibung kann sich die Gemeinde daher insoweit nicht auf ihren autonomen
Beurteilungsspielraum berufen, weshalb es vorliegend auch nicht auf die Vertretbarkeit des
kommunalen Entscheids ankommt. Die Rekursinstanz war vielmehr berechtigt, die Frage
uneingeschrankt, das heisst unter Einsatz ihrer vollen Kognition, zu tberprifen (vgl. VGr,
25. Oktober 2011, VB.2011.00348, E. 3.4.2).

E.34

Die vorinstanzlichen Erwégungen, wonach die geplanten Massnahmen a's neubauahnlich
zu qualifizieren seien und von der erweiterten Besitzstandsgarantie nicht mehr gedeckt
seien, erweisen sich als vertretbar; es kann auf sie verwiesen werden (8 70 in Verbindung
mit 8§ 28 Abs. 1 Satz 2 VRG ). Zum bisherigen Wohnbereich aus dem Jahr 1986, bestehend
aus einem 20,7 m 2 grossen Zimmer im Erd- und einem rund 50 m 2 grossem
(Wohn-)Zimmer sowie einer Dusche/WC im Obergeschoss, soll auf Kosten des bisherigen
Tenns neu ein ausschliesslich zu Wohnzwecken genutztes Dachgeschoss von fast 70 m 2
(zwel Zimmer und ein Badezimmer) hinzukommen, erschlossen durch eine Treppe vom
Obergeschoss. Geplant sind im Obergeschoss zudem eine Vergrosserung des
Wohnzimmers sowie der Einbau einer Ktiche und eines zusétzlichen Zimmers (20,6 m 2).
Wahrend die Wohnnutzung gegenwartig eine eher untergeordnete Rolle spielt, wiirde sie
nach der Realisierung des Bauvorhabens eine tberwiegende Bedeutung erlangen. Auch
wenn die Scheune in ihrer Kubatur bis auf den Einschnitt im stidostlichen Bereich des
Obergeschosses zur Verléngerung des bestehenden Balkons erhalten bleiben soll, wirde
sich durch den Umbau auch das dussere Erscheinungshild des Gebaudes erheblich
verandern. Insbesondere wiirde die bislang keinerlei Offnungen aufweisende Ostfassade mit
mehreren Fenstern ausgestattet, womit die erweiterte Wohnnutzung auch von dieser Seite
aus ausserlich in Erscheinung tréte. Noch welitreichender erscheinen die Eingriffe, wenn
man sie an der Situation vor 1986 misst, d. h. vor der teilweisen Umnutzung der Scheune
als Wohnhaus. Eine solche Betrachtungsweise ist angezeigt, weil das Gebaude — soweit
ersichtlich — bereits zu jenem Zeitpunkt baurechtswidrig war. Geht man namlich davon aus,
dass die damaligen Ausbauten unter dem Aspekt von 8 357 Abs. 1 PBG bewilligungsfahig
waren, wirde die Bauherrschaft mit einer erneuten Anwendung der Vorschrift, diesmal
bezogen auf den umgebauten Zustand, im Endeffekt doppelt beglnstigt. Umbauten, diein
mehreren Schritten verwirklicht werden, durfen aber im Rahmen der Besitzstandsgarantie
nicht bessergestellt werden als solche, die in einem Schritt realisiert werden, es sei dennin
Fallen, wo die Vorschriftswidrigkeit nach Durchfiihrung der ersten Eingriffe infolge
(erneuter) Anderung der massgeblichen Rechtsgrundlagen vergrossert worden ist. Dass der
geplante Umbau ferner umfassendere Baumdglichkeiten bietet, als mit einem Ersatzneubau
anstelle der Scheune maoglich wére (Rekursentscheid E. 7.2 in fine), ist naheliegend und
wird vom BeschwerdefUhrer auch nicht bestritten. Das V orhaben beschrankt sich unter
diesen Umstéanden nicht mehr auf den Schutz bestehender Investitionen, sondern stellt eine
von 8§ 357 Abs. 1 PBG nicht erfasste neubaudhnliche Umgestaltung dar.

E.4

Eventualiter beantragt der Beschwerdefihrer, das Bauprojekt wegen der unginstigen Form
des Baugrundstticks gemass § 220 PBG von den verletzten Bauvorschriften zu
dispensieren.

E.41



Eine Ausnahmebewilligung ist geméss § 220 PBG zu erteilen, wenn besondere Verhdtnisse
vorliegen, bei denen die Durchsetzung der Vorschriften unverhatnismassig erscheint
(Abs. 1). Eine Ausnahmebewilligung darf Uberdies nicht gegen den Sinn und Zweck der
Vorschrift verstossen, von der sie befreit, und auch sonst keine offentlichen Interessen
verletzen (Abs. 2). Schliesslich darf ein Nachbar durch Ausnahmebewilligungen von
Vorschriften, die auch ihn schiitzen, nicht unzumutbar benachteiligt werden (Abs. 3).
Besondere, eine Ausnahmesituation begriindende Verhatnisse kdnnen in der Eigenart des
Bauwerks, der Architektur oder in der Zweckbestimmung des Gebéaudes liegen —
insbesondere jedoch in der Form, Lage oder Topografie des Baugrundstticks (vgl. RB 1985
Nr. 103 = BEZ 1986 Nr. 4; RB 1981 Nr. 126; RB 1981 Nr. 125 = BEZ 1981 Nr. 34;
Charlotte Good-Weinberger, Die Ausnahmebewilligung im Baurecht, insbesondere nach

8§ 220 des zircherischen Planungs- und Baugesetzes, Zirich 1990, S. 102 ff.;
Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 1124 ff.; Walter Haller/Peter Karlen, Raumplanungs- und
Baurecht, Bd. I, 3. A., Zrich 1999, N. 690). Das Institut der Ausnahmebewilligung soll
dem Grundsatz der Verhdtnismassigkeit dort Nachachtung verschaffen, wo die
Anwendung der gesetzlichen Regelung zu Resultaten fiihren wirde, die der Gesetzgeber
nicht bedacht hat und durch kein 6ffentliches Interesse gedeckt sind (RB 1985 Nr. 102;
Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 1128). Eine Ausnahmebewilligung bezweckt daher, im Einzelfall
Héarten und Unbilligkeiten zu beseitigen, die mit dem Erlass der Regel nicht beabsichtigt
waren. Es geht mithin um offensichtlich ungewollte Wirkungen einer VVorschrift. Die
Ausnahmebewilligung darf daher nicht dazu eingesetzt werden, generelle Griinde zu
berticksichtigen, die sich praktisch immer anfiihren liessen; auf diesem Weg wirde das
Gesetz abgedndert (BGE 117 1b 125 E. 6d mit Hinweisen).

E.4.2

Allein aufgrund der relativen Schmalheit des Baugrundstiicks kann nicht auf besondere
Verhaltnisseim Sinn von 8 220 Abs. 1 PBG geschlossen werden. Diesbeztiglich
unterscheidet sich das Baugrundsttick nicht wesentlich von zahlreichen Grundstiicken, wie
sie auch andernorts vorkommen ( vgl. VGr, 23. Mé&rz 2011, VB.2011.00041, E. 3.5). Dass
eine vorschriftskonforme, sinnvolle (Neu-)Uberbauung der Liegenschaft trotz der
vorliegenden Naherbaurechte betreffend die Parzellen Kat.-Nrn. 06 und 05 nicht méglich
ware, weist der Beschwerdefhrer nicht nach und ist auch nicht ersichtlich. Mangels
besonderer Verhdtnisse fallt die Erteilung einer Ausnahmebewilligung somit ausser
Betracht.

E.5

Da sich das Bauvorhaben a's nicht bewilligungsfahig erweist, ist die Beschwerde
abzuweisen. Bel diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten dem
Beschwerdefuhrer aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG).
Eine Parteientschadigung steht ihm von vornherein nicht zu (§ 17 Abs. 2 VRG).
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