ZH VERWALTUNGSGERICHT VB.2014.00245 vom 4.
Dezember 2014

ZH Verwaltungsgericht, 2014-12-04, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zh_verwaltungsgericht_ VB.2014.00245
FR: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2014.00245 du 4 décembre 2014

IT: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2014.00245 del 4 dicembre 2014

Regeste

Baubewilligung | Rechtsanwendung von Amtes wegen. Rugeprinzip.
Baulinienlberstellung. Einzelne Vorspringe. Die Vorinstanz durfte sich vorliegend von
Amtes wegen mit der Baulinientberstellung von Balkonen befassen, obwohl deren
Rechtswidrigkeit im Rekursverfahren nicht gertigt worden war. Durch das Rigeprinzip im
Rechtsmittelverfahren wird zwar die Uberprifungspflicht der Rechtsmittelinstanzen
eingeschrankt, nicht jedoch das Uberpriifungsrecht. Wenn offensichtliche Rechtsméngel
bestehen, wesentliche 6ffentliche Interessen verletzt wurden oder nicht gertigte
Rechtsverletzungen im Zusammenhang mit Parteivorbringen stehen, ist es der Vorinstanz
erlaubt, nicht geriigte Rechtsmangel zu Gberprifen (E. 3.3). Die im konkreten Fall die
Baulinie Uberstellenden Balkone sind weder mit § 100 Abs. 1 noch Abs. 3 PBG vereinbar.
Dasie sich nahezu Uber die ganze Fassade ziehen, handelt es sich nicht mehr um einzelne
oberirdische Vorspringe im Sinne von § 100 Abs. 1 PBG. Schliesslich sind die Balkone
auch nicht ohne Weiteres wieder entfernbar oder auf einen Standort im Baulinienbereich
angewiesen, wonach eine Anwendbarkeit von 8§ 100 Abs. 3 ebenfalls entfdlt (E. 4).
Abweisung

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Die Ubrigen Prozessvoraussetzungen sind erfullt.

E.21

Die Beschwerdegegnerin bringt vor, die von ihr beanstandeten Balkone auf der
Nordostseite wirden in unzuléssiger Weise Uber die Baulinie hinausragen. Dies sei weder
nach 8 100 Abs. 1 noch Abs. 3 PBG zulé&ssig, da es sich weder um "einzelne" Vorspriinge
handle noch um leicht entfernbare Gebaudeteile, welche notwendigerweise im
Baulinienbereich bestehen mussten.

E.22

Die Vorinstanz halt fest, nicht nur die von der Beschwerdegegnerin geriigten Balkone auf
der Nordostseite, sondern auch die nicht gertigten Balkone auf der Slidwestseite wiirden
gemass 8§ 100 Abs. 1 und 8§ 100 Abs. 3 PBG in unrechtméssiger Weise tiber die Baulinie
hinausragen. Eine Baubewilligung konne fur beide Balkonseiten deshalb nicht erteilt
werden.

E.31



Die Beschwerdefuhrerin riigt zunéachst, die Vorinstanz habe sich zu Unrecht mit der
Baulinientberstellung auf der Sidwestseite befasst. Das geplante M ehrfamilienhaus
E-Strasse 02 besitze sowohl auf seiner Nordwest- als auch auf seiner Slidwestseite
vorkragende Balkone, welche die bestehenden Baulinien entlang der Privatstrasse
Kat.-Nr. 04 (Nordwestseite) und entlang der F-Strassse (Stidwestseite) Uberragen. Im
Rekurs sai jedoch ausschliesslich die Baulinientberstellung durch die Balkone auf der
Nordwestseite beanstandet worden. Die Balkone auf der Stidwestseite hétten die
Beschwerdegegnerin Uberhaupt nicht interessiert. Fir die Vorinstanz habe somit keinerlei
Anlass bestanden, sich von sich aus mit den Balkonen auf der Stidwestseite zu befassen.
Diesliege nicht mehr im Rahmen des pflichtgeméssen Ermessens der Vorinstanz.

E.3.2

Das betroffene Baugrundsttick Kat. Nr. 01 liegt gemass geltender Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Kusnacht (BZO) in der Wohnzone W3/2.75. Fur die dreigeschossigen
Wohnzonen wurden Sonderbauvorschriften erlassen. Die Bauparzelle grenzt im
Nordwesten an die Privatstrasse Kat.-Nr. 04, im Nordosten an die E-Strasse, im Slidwesten
an die F-Strassse und im Stidosten an zwel Uberbaute Grundstiicke an. Direkt gegentiber der
Privatstrasse befindet sich das Grundstiick der Beschwerdegegnerin mit der Villa G, welche
im Inventar der Schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung verzeichnet ist. Die
Beschwerdefiihrerin beabsichtigt, anstelle zweler bestehender aneinandergebauten
Liegenschaften auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 zwel freistehende Mehrfamilienhduser zu
errichten. Dieses Projekt wurde mit Beschluss vom 16. Juli 2013 von der Baukommission
Kusnacht bewilligt. Das Mehrfamilienhaus E-Strasse 03soll im nordéstlichen/ostlichen Teil
des Grundsttickes mit dem Grundriss eines langgezogenen Rechtecks entlang der E-Strasse
entstehen, und das M ehrfamilienhaus E-Strasse 02 soll im nordwestlichen Teil der Parzelle
mit anndhernd quadratischem Grundriss situiert werden, sodass im stidwestlichen Bereich
des Grundsttickes eine Freiflache entsteht.

E.33

Nach § 7 Abs. 4 Satz 2 gilt im Verwaltungsverfahren der Grundsatz der Rechtsanwendung
von Amtes wegen. Gemass 8 7 Abs. 4 Satz 3 VRG ist die Verwaltungsbehorde an die von
den Verfahrensbeteiligten gestellten Begehren nicht gebunden. Die Durchsetzung des
richtigen Rechts geniesst grundsétzlich Vorrang gegentiber den Interessen der
Verfahrensbeteiligten (Kaspar PlUssin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Ziirich, 3. A., Zirich 2014, 8 7 N. 164, 173).
Im Rechtsmittelverfahren hingegen gilt es zu differenzieren. Auch hier gilt zwar der
Grundsatz der Rechtsanwendung von Amtes wegen. Die im Rekurs- und
Beschwerdeverfahren geltenden Rige- bzw. Begrindungsprinzipien relativieren diesen
Grundsatz jedoch erheblich: Die Rechtsmittelbehdrden prifen in der Regel nur die geltend
gemachten Rugen (vgl. z. B. VGr, 8. November 2006, VB.2006.00214, E. 4; Pliss, 8§ 7

N. 172). Rechtsmittelinstanzen sind somit nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche Behodrde
alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn dieseim

Rechtsmittel verfahren nicht vorgetragen werden (BGE 135 11 384, E. 2.2.1; Plss, § 7

N. 172). Zu unterscheiden ist jedoch zwischen Prifungspflicht und Prifungsrecht: Durch
das Ruigeprinzip im Rechtsmittel verfahren wird in erster Linie die Uberprifungs pflicht der
Rechtsmittelinstanzen eingeschrankt, nicht jedoch das Uberpriifungs recht (VGr, 13. April
2000, VB.1999.00400, E. 3; Martin Bertschi in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zirich 2014, Vorbemerkungen



zu 88 19283, N. 31). Was die Rekursmittelinstanz — in casu das Baurekursgericht —
betrifft, besteht somit grundsatzlich ein Uberpriifungsrecht nicht vorgebrachter Riigen. Dies
ist vor allem dann der Fall, wenn in einem konkreten Fall offensichtliche Rechtsmangel
vorliegen (Bertschi, Vorbemerkungen zu 88 19-28a, N. 31) oder wenn nicht gertigte
Rechtsverletzungen im Zusammenhang mit Parteivorbringen stehen (vgl. auch VG,

23. Januar 2003, VB.2002.00361, E. 1.b). Des Weiteren darf die Rekursmittelinstanz
gemass § 27 VRG den angefochtenen Entscheid Uber die Begehren der
Verfahrensbeteiligten hinaus zu ihrem Vorteil (reformatio in melius) oder zu ihrem Nachtell
(reformatio in peius) abandern, sofern ein Sachzusammenhang zum Streitgegenstand
besteht und klares Recht beziehungswei se wesentliche offentliche Interessen verletzt
wurden (Pluss, 8§ 7 N. 174; Griffel, 8 27 N. 1 ff., 11). Was die Beschwerdeinstanz — das
Verwaltungsgericht — betrifft, so wird die Tragweite des Rigeprinzipsin der

verwal tungsgerichtlichen Praxis je nach Fall unterschiedlich festgelegt, da8 54 Abs. 1
VRG kein eigentliches Rugeprinzip statuiert (Marco Donatsch in Alain Griffel [Hrsg.],
Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zurich 2014,
N. 10). Grundsétzlich prift auch das Verwaltungsgericht in erster Linie die vorgebrachten
Rugen. Verschiedentlich berticksichtigt es jedoch auch klare Mangel eines angefochtenen
Entscheids, selbst wenn sie nicht ausdriicklich gertigt worden sind (vgl. z.B. VG,

3. September 2008, VB.2008.00188, E. 2.1; 2. August 2007, VVB.2007.00060, E. 4.2;

9. Mérz 2005, VB.2004.00548, E. 3.3.2). Ebenso Uberpriift das Verwal tungsgericht nicht
gerlgte Rechtsverletzungen, sofern diese im Zusammenhang mit den Parteivorbringen
stehen (VGr, 23. Januar 2003, VB.2002.00361, E. 1.b). Im Gegensatz zur
Rekursmittelinstanz steht dem V erwaltungsgericht jedoch keine Befugnis zur reformatio in
melius bzw. reformatio in peius des erstinstanzlichen angefochtenen Entscheids zu (Griffel,
§11N. 3).

E.34

Im vorliegenden Fall war die Vorinstanz befugt, nebst den Balkonen auf der Nordostseite
auch die Balkone auf der Slidwestseite zu beurteilen. Es trifft zwar zu, dass deren fehlende
Rechtméssigkeit im Gegensatz zu den Balkonen auf der Nordostseite im Rekursverfahren
nicht geriigt worden war. Jedoch ist es dem Baurekursgericht nach oben erwahnter
Rechtsprechung und Lehre erlaubt, nicht vorgebrachte Rugen in Féllen von offensichtlichen
Rechtsmangeln oder einem Zusammenhang zu Parteivorbringen zu Uberprifen. Die
Balkone auf der Sldwestseite stehen wie die Balkone auf der Nordostseite in klarem
Widerspruch zu § 100 Abs. 1 und 8§ 100 Abs. 3 PBG (vgl. sogleich E. 4). Somit liegt zum
einen ein offensichtlicher Rechtsmangel des erstinstanzlichen Entscheids vor. Zum anderen
weisen die Balkone auf der Stidwestseite auch einen klaren Zusammenhang mit den
Parteivorbringen bzw. mit dem Streitgegenstand auf. Die beiden Balkonpartien betreffen
das gleiche Bauprojekt und reichen auf beiden Seiten Uber die vorgesehenen Baulinien
hinaus. Sie verstossen somit in &hnlicher Weise gegen die gleichen Rechtsnormen.
Aufgrund der mangelnden Betroffenheit der Beschwerdegegnerin wére aus Sicht der
Vorinstanz zwar denkbar gewesen, auf die Frage der Rechtmassigkeit der Balkone auf der
Sldwestseite von Haus Nr. 4 nicht einzugehen. Indessen erfolgte die vorinstanzliche
Auseinandersetzung mit den von der Beschwerdegegnerin nicht thematisierten Balkonen
ohnehin im offentlichen Interesse (Baulinienlberstellung). Ein solches muss unabhangig
davon zuléassig sein, ob die Beschwerdegegnerschaft riigeberechtigt gewesen wére oder
nicht.



E.35

Im Ubrigen handelt es sich vorliegend nicht um einen Anwendungsfall von § 27 VRG. Die
Beschwerdegegnerin hatte vor dem Baurekursgericht als Rekurrentin die Aufhebung der
Baubewilligung beantragt. Indem das Baurekursgericht die Baubewilligung im Grundsatz
geschitzt hat und sie mit der strittigen Auflage betreffend die Vorspriinge erganzt hat,
sprach es der Beschwerdegegnerin nicht mehr, sondern weniger zu als beantragt. Selbst bei
Anwendbarkeit von § 27 VRG wére die Vorinstanz allerdings befugt gewesen, tber die
gestellten Begehren der Verfahrensbeteiligten hinauszugehen, dain casu ein klarer
Rechtsverstoss vorliegt, ein Sachzusammenhang zum Streitgegenstand besteht und
wesentliche 6ffentliche Interessen verletzt wurden (Baulinientberstellung). Die
Beschwerdefihrerin wendet sinngeméss zwar ein, § 27 VRG sal deshab nicht anwendbar,
da kein Sachzusammenhang zum Streitgegenstand bzw. zu den Parteivorbringen vorliege,
denn die Balkone seien im Rekurs nicht einmal thematisiert worden. Diesem Einwand kann
nicht gefolgt werden: Fir den Zusammenhang zum Sachgegenstand bzw. zu den
Parteivorbringen ist im Sinn von § 27 VRG nicht zu prifen, ob die relevante Frage von den
Parteien Uberhaupt thematisiert worden ist, sondern, ob faktisch bzw. rechtlich ein
Zusammenhang zu den Vorbringen bzw. zur Sache an sich besteht. Diesist vorliegend der
Fall, wie oben ausgefiihrt wurde. Das V orgehen der Vorinstanz erweist sich somit
insgesamt als rechtmassig.

E.41

Materiell beanstandet die Beschwerdefihrerin, die Vorinstanz habe die Zul&ssigkeit der
Baulinientberstellung einzig im Licht von 8 100 Abs. 1 PBG beurteilt, welche Norm
vorliegend aber gar nicht einschl&gig sei. Zur Anwendung gelange vielmehr die Vorschrift
8100 Abs. 3 PBG. Gemass dieser Bestimmung habe die Baukommission K tisnacht die
strittigen Vorspriinge unter Statuierung eines Beseitigungsreverses und in pflichtgemasser
Ausiibung ihres Ermessens bewilligt. Die vorgesehenen Balkone seien somit rechtmassig.

E.4.2

Innerhalb von Baulinien dirfen grundsétzlich nur Bauten und Anlagen erstellt werden, die
dem Zweck der Baulinien nicht widersprechen (8 99 Abs. 1 PBG). Ansonsten besteht ein
Bauverbot. Gewisse Ausnahmen sind allerdings zul&ssig: So dirfen gemass 8 100 Abs. 1
PBG einzel ne oberirdische Gebaudevorspriinge bis zu 1.5 m Uber Verkehrsbaulinien und
Baulinien fur Versorgungsleitungen und I ndustriegel el se hinausragen, missen jedoch
entschédigungsl os beseitigt werden, sobald die Ausfihrung des Werks oder der Anlage,
woflr die Baulinie festgesetzt worden ist, dies erfordert. Das Gesetz definiert im
Unterschied zu § 260 Abs. 3 PBG — welche Bestimmung die Zuldssigkeit von einzelnen
Vorspringen im Abstandsbereich regelt — nicht, welche Gebaudeteile als "einzelne
oberirdische Vorspriinge" zu qualifizieren sind. Die "Unterordnung” von einzelnen
Vorspringen im Sinn von § 100 Abs. 1 PBG dirftein Analogie zu § 260 Abs. 3 PBG sicher
dann zu bejahen sein, wenn sie auf jedem Geschoss nicht mehr as einen Drittel der
betreffenden Fassadenlange einnehmen. Der Gesetzgeber wollte damit kleinere Balkone,
dielediglich einen Drittel der Fassadenlange messen, in Bezug auf die Grenz- bzw.
Gebaudeabsténde privilegieren (vgl. dazu z. B. auch VGr, 5. Dezember 2013,
VB.2013.598, E. 4.4). Im Unterschied zu § 260 Abs. 3 PBG durften einzelne Vorspriinge
nach 8§ 100 Abs. 1 PBG aber auch mehr als einen Drittel im Verhéltnis zur Fassadenlange
betragen (vgl. ChristophFritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und
Baurecht, Band 2, Bau- und Umweltrecht, 5. Auflage, Zurich 2011, S. 816). Gleichwohl



mussen die Vorspringe im Verhaltnis zur Fassade untergeordnet sein, weil sonst nicht mehr
von "einzelnen” Vorspriingen gesprochen werden kann. Andernfalls kéame ihnen nicht
Vorsprungscharakter zu, sondern wirden Vergrésserungen der Gebaudehlle vorliegen,
welche zur Respektierung der Baulinie verpflichtete Fassaden darstellen (BRKE I,

20. Oktober 2006, 0260/2006 und 0261/2006, E. 5 = BEZ 2006 Nr. 65, E. 5). Das Kriterium
"einzelne" Vorspringe muss somit klarerwei se eine einschrankende Funktion besitzen.

E.43

Nach § 100 Abs. 3 PBG konnen weitergehende und andersartige Beanspruchungen des
Baulinienbereichs mit der baurechtlichen Bewilligung, nétigenfalls unter sichernden
Nebenbestimmungen, gestattet werden. Entscheidend fir die Bewilligungsféhigkeit von
Beanspruchungen des Baulinienbereichs geméss § 100 Abs. 3 PBG ist zunachst, dass die
Beanspruchungen des Baulinienbereichs bei allfélliger Realisierung der Baulinie ohne
Weiteres beseitigt werden konnen (VGr, 14. Méarz 2007, VB.2006.00348, E. 3.3.). Dartiber
hinaus dient 8 100 Abs. 3 PBG dazu, Bauten und Anlagen zu erméglichen, die aufgrund
ihrer Funktion notwendigerweise auf einen Standort im Baulinienbereich angewiesen sind
oder anderswo nur unzweckmassig lokalisiert werden konnen (V Gr, 24. Oktober 2013,
VB.2013.577, E. 4.3; BEZ 2009 Nr. 60, E. 6.2). Insgesamt werden somit als Bauten und
Anlagen im Sinn von § 100 Abs. 3 PBG zum Beispiel Stutzmauern, Garagenvorplétze,
Garageneinfahrten, Abfahrtsrampen und Besucherparkplétze qualifiziert
(Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 819 f.). Daneben werden in der Praxis oft Pergolas,
Gartensitzplétze, Gartenhauser und Schdpfe als nach 8 100 Abs. 3 PBG zulassige
Beanspruchungen eingestuft (VGr, 14. Mérz 2007, VB.2006.00348 = BEZ 2007 Nr. 17).

E. 44

Im vorliegenden Fall ist eine Baubewilligung der zur Frage stehenden Balkone weder nach
§ 100 Abs. 1 noch nach § 100 Abs. 3 PBG mdglich. Balkone, welche sich praktisch tber
die gesamte Fassadenlange ziehen, kénnen nicht mehr als privilegierte einzelne Vorspriinge
im Sinn von § 100 Abs. 1 PBG betrachtet werden (vgl. auch BRKE I, 20. Oktober 2006,
0260/2006 und 0261/2006, E. 5 = BEZ 2006 Nr. 65, E. 6). Darliber hinaus besteht auch kein
Anlass zur Erteilung einer Baubewilligung nach § 100 Abs. 3 PBG. Inihrer Uberpriifung
halt die Vorinstanz zu Recht fest, dass Balkone grundsétzlich nicht nach § 100 Abs. 3 PBG
Zu beurteilen sind, da es sich hierbel nicht um Bauteile handelt, welche zwingend oder auch
nur zweckmassigerweise im Baulinienbereich zu situieren sind (vgl. auch VGr, 24. Oktober
2013, VB.2013.577, E. 4.3). Ebenso wenig sind Balkonen in diesem Ausmass — trotz
Reverses - eicht entfernbare Gebaudeteile, da elne solche Entfernung wohl eine
fragwirdige Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes des Gebaudes mit sich bringen
wurde und angesichts der dafur nétigen baulichen Eingriffe bzw. der daraus folgenden
Beeintrachtigung der Wohnnutzung kaum durchsetzbar erscheint. Zu erwadhnen ist
ebenfalls, dass die Baukommission Kisnacht in ihrem Entscheid vom 16. Juli 2013 in
keiner Weise eine I nteressenabwagung vorgenommen hat. In einer solchen Abwéagung wére
jedoch in einem besonderen Masse das 6ffentliche Interesse zu gewichten gewesen, das
Bauvorhaben nicht Uber die Baulinien hinaus optisch um die Balkonbreite ndher an die
VillaG zu ricken, welche im Inventar der Schutzobjekte von Gberkommunaler Bedeutung
verzeichnet ist. Abschliessend ist festzuhalten, dass 8 100 Abs. 3 PBG nicht losgel 6st von
8100 Abs. 1 PBG angewendet werden darf. Die Beschrankung von 8 100 Abs. 1 PBG darf
nicht mit einer schrankenlosen Anwendung von 8§ 100 Abs. 3 PBG infrage gestellt werden.
Es bestand daher kein Raum fir die Bewilligung der Balkone im Baulinienbereich. Die



Auflage der Vorinstanz betreffend diese Balkone erweist sich somit als rechtméssig. Dies
fuhrt zur Abweisung der Beschwerde.

E.5

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens der BeschwerdefUhrerin
aufzuerlegen (8 65ain Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Bei diesem Verfahrensausgang
steht ihr keine Parteientschadigung zu. Vielmehr ist sie geméss 8 17 Abs. 2 VRG zu
verpflichten, der Beschwerdegegnerin eine Partelentschédigung zu bezahlen, wobei sich
Fr. 1'000.- al's angemessen erweisen.

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



