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Regeste

Baubewilligung | Vertrauensschutz. Baulinientiberstellung durch ein Einfamilienhaus.
Beseitigungsrevers. Richtige Feststellung des Sachverhalts. Vorliegend ist der
Vertrauensschutz nach Art. 9 BV nicht verletzt. Eine vorbehaltlose Aussage seitens der
zustandigen Behdrde kann nicht festgestellt werden. Dem verantwortlichen Architekt
musste die Problematik der allféllig getroffenen behordlichen Aussage zudem bewusst sein.
Abgesehen davon werden ausserhalb des V orentscheidverfahrens ertellte Auskinfte zu
materiellen baurechtlichen Fragen kaum je a's Vertrauensgrundlage anerkannt (E. 2). Eine
Bewilligung nach § 100 Abs. 1 oder 3 PBG kommt vorliegend nicht in Betracht. Zunachst
handelt es sich bei einem Einfamilienhaus nicht um einen einzelnen oberirdischen
Vorsprung; zum anderen kann ein Teil eines Einfamilienhauses nicht "ohne Weiteres'
besaitigt werden (E. 3). Ein Ermessensmissbrauch der Vorinstanz ist nicht ersichtlich, dasie
eine Rechtsprifung in Anwendung der vorherrschenden Praxis vorgenommen hat (E. 4).
Ebenso wenig ist eine unrichtige Feststellung des Sachverhalts ersichtlich, dadie
Ausfuhrungen der Vorinstanz zu § 100 Abs. 3 PBG und die konkreten Erwagungen zum
streitbetroffenen Einfamilienhaus sich a's zutreffend erweisen (E. 5). Abweisung.

Erwagungen

E.1
D, vertreten durch RA E,

E.11

Das Verwaltungsgericht ist geméass 8§ 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustéandig. Die tbrigen Prozessvoraussetzungen sind ebenfalls
erflllt.

E.12
B, beide vertreten durch RA C, Beschwerdefihrende, gegen

E.2

F, vertreten durch RA G, Beschwerdegegner, und Stadt Uster, Abteilung Bau, Mitbeteiligte,
betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: 1. Der Abteilungsvorsteher Bau der Stadt
Uster erteilte mit Verfigung vom 5. Oktober 2015 A und B die Baubewilligung fir den
Neubau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 an der H-Gasse 02 in
Oberuster. 11. Hiergegen gelangten D (Beschwerdegegner 1) und F (Beschwerdegegner 2)
mit separaten Rekurseingaben vom 13. November 2015 an das Baurekursgericht des
Kantons Zurich und beantragten hauptséchlich die Aufhebung der Baubewilligung sowie



eine Parteientschadigung. Mit Entscheid vom 11. Mai 2016 wurden die Rekurse
gutgeheissen. 111. Gegen den Entscheid vom 11. Mai 2016 erhoben A und B am 13. Juni
2016 Beschwerde am Verwaltungsgericht und beantragten, Disp.-Ziff. I1., I11. und IV. des
Entscheids aufzuheben und zu neuer Beurteilung an die Vorinstanz zuriickzuwei sen sowie
eine Parteientschadigung. Am 7. Juli 2016 verzichtete die Stadt Uster auf eine
Mitbeantwortung der Beschwerde. Mit Beschwerdeantwort vom 28. Juli 2016 beantragte F
die Abweisung der Beschwerde sowie eine Parteientschadigung. Mit Schreiben vom

10. August 2016 beantragte das Baurekursgericht ohne weitere Bemerkungen die
Abweisung der Beschwerde. D beantragte mit Beschwerdeantwort vom 6. September 2016
die Abweisung der Beschwerde, soweit Uberhaupt darauf einzutreten sei sowie eine
Parteientschadigung. Mit Replik vom 26. September 2016 hielten A und B an ihren
Antragen fest, ebenso F in seiner freigestellten Vernehmlassung vom 24. Oktober 2016. D
verzichtete am 7. Oktober 2016 auf eine Duplik. A und B liessen sich in der Folge nicht
mehr vernehmen. Die Kammer erwégt: 1.

E.21

Die Beschwerdeftihrenden riigen eine Verletzung des Grundsatzes des V ertrauensschutzes.
Aufgrund der Auskunft des Bauinspektors | gegentiber ihrem federfihrenden Architekten J,
was die zulgssige Uberstellung der Baulinie anbelangt, hétten die Beschwerdefiihrenden
Dispositionen getroffen, welche nicht ohne Nachtell wieder riickgangig gemacht werden
konnten. Beide Beschwerdegegner halten dagegen fest, dass keine Verletzung des

V ertrauensschutzes vorliege, da ausserhalb des Vorentscheldverfahrens ertellte Auskiinfte
zu materiellen baurechtlichen Fragen kaum je als V ertrauensgrundlage anerkannt wirden
und der erfahrene Architekt J dartiber hinaus den Mangel der streitbetroffenen Auskunft
durch | hétte erkennen missen. Der Beschwerdegegner 2 macht des Weiteren geltend, die
RUge des Vertrauensschutzes sei gar nicht erst zu prifen, da die Beschwerdefihrenden die
damit zusammenhéngenden Tatsachen im vorinstanzlichen Verfahren nicht vorgebracht
héatten.

E.22

Eine (rechtswidrige) Baute bzw. Anlage kann ausnahmswei se aufgrund des Grundsatzes
des Vertrauensschutzes gemass Art. 9 BV geschiitzt werden. Der aus Art. 9 BV fliessende
Grundsatz des V ertrauensschutzes bedeutet, dass der Private Anspruch darauf hat, in
seinem berechtigten Vertrauen in behdrdliche Zusicherungen oder in anderes, bestimmte
Erwartungen begrindendes Verhalten der Behdrden geschiitzt zu werden. Der Schutz bei
unrichtigen Auskinften von Behorden greift nur dann, wenn verschiedene V oraussetzungen
kumulativ erflllt sind. Die Auskunft muss eine gentigende inhaltliche Bestimmtheit
aufweisen und vorbehaltlos erteilt worden sein. Alsdann gilt die Auskunft nur mit Bezug
auf den Sachverhalt, wie er der Behdrde zur Kenntnis gebracht wurde, und steht immer
unter dem stillschweigenden Vorbehalt einer Rechtsanderung. Geschiitzt wird nur der
gutgléubige Private; wer die Unrichtigkeit einer behérdlichen Auskunft erkannte oder hétte
erkennen kénnen, kann sich nicht auf Vertrauen berufen. Ferner muss die Behdrde, welche
die Auskunft erteilt hat, hierflr zustandig gewesen sein. Dabei gentigt es, dass der Privatein
guten Treuen annehmen durfte, die Behtrde bzw. die betreffende Person sei zur Erteilung
der Auskunft befugt gewesen. Schliesslich muss der Adressat im Vertrauen auf die
Richtigkeit der Auskunft eine fir ihn nachteilige Disposition getroffen haben, die nicht oder
jedenfalls nicht ohne Schaden riickgangig gemacht werden kann. Sind diese
Voraussetzungen erfillt, ist das Vertrauen des Privaten in eine unrichtige Auskunft zu



schitzen. Dies allerdings mit der Einschrénkung, dass das offentliche Interesse an der
richtigen Rechtsanwendung dem V ertrauensschutz ausnahmswei se vorgehen kann. Ob dies
zutrifft, ist im Einzelfall durch Interessenabwagung zu ermitteln. Das 6ffentliche Interesse
an der Durchsetzung von Planungs- und Bauvorschriften hat dabei regelméssig Vorrang vor
dem Vertrauensschutz (vgl. zum Ganzen z. B. Ulrich H&felin/Georg Miiller/Felix Uhlmann,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. A., Zurich 2016, N. 686 f.). Anwendungsfélle des
Vertrauensschutzes, die dazu fuhren, dass behordliches Handeln, Dulden oder Unterlassen
den Anspruch auf Erteilung einer gegen objektives Recht verstossenden Baubewilligung
ausl6ste, sind nur selten anzunehmen, weil baurechtswidrige Bauten die Betroffenen auf
lange Zeit beeintrachtigen konnen (VGr, 4. April 2012, VB.2011.00616, E. 5.8;
Hé&felin/MUller/Uhlmann, N. 652). Ein solcher Ausnahmefall kann dann vorliegen, wenn
die zustandige Behorde die Meinung aufkommen 18sst, der betroffene Bauherr handle
rechtma&ssig, es aso nicht beim blossen Nichtstun der Behtrde geblieben ist. Ansonsten ist
grosse Zurtickhaltung geboten (vgl. VGr, 12. Juni 1987, ZBI 89 [1988], S. 261 ff.; Beatrice
Weber-Dirler, Vertrauensschutz im 6ffentlichen Recht, Basel und Frankfurt am Main 1983,
S. 122, S. 228). Im Kanton Zurich besteht mit Bezug auf behérdliche Auskinfte, welche die
kinftige Erteilung einer Baubewilligung zum Gegenstand haben, insofern eine besondere
Rechtslage, als zur Klarung von Fragen hinsichtlich der Bewilligungsfahigkeit eines
Bauvorhabens von Gesetzes wegen die Mdglichkeit eines Vorentscheids zur Verfiigung
steht (88 323 f. PBG). Ausserhalb des V orentscheidverfahrens erteilte Auskinfte zu
materiellen baurechtlichen Fragen werden daher kaum je als Vertrauensgrundlage
anerkannt (vgl. VGr, 4. April 2012, VB.2011.0061, E. 5.4; Christian Mé&der, Das
Baubewilligungsverfahren, Zirich 1991, N. 341, mit weiteren Hinweisen).

E.23

Streitbetroffen ist das Baugrundsttick Kat.-Nr. O1. Diesesist mit einem Einfamilienhaus
Uberbaut. Projektiert ist ein Neubau eines weiteren Einfamilienhauses auf der nordéstlichen
Halfte des Grundstiickes. Entlang der nordostlichen Grenze des Grundstiicks verlauft, in
einem Abstand von 8 m zur Strasse (H-Gasse), eine Baulinie. Die Nordostfassade des
Einfamilienhauses ragt 1 m in den Baulinienbereich hinein.

E.24

Nach voran Gesagtem ist zundchst einmal zu prifen, ob auf die Ruge der Verletzung des

V ertrauensschutzes tiberhaupt einzutreten ist. Estrifft zu, dass die Beschwerdefiihrenden
die Ruge der Verletzung des Vertrauensschutzes im vorinstanzlichen Verfahren nicht
vorgebracht haben. Die Beschwerdefihrenden befanden sich im vorinstanzlichen Verfahren
jedoch nicht in der Rolle der Rekurrenten. Sie sahen sich erst mit dem Entscheid des
Baurekursgerichts zur Beschwerde veranlasst. An die aus 8§ 52 Abs. 2 VRG folgende
Obliegenheit der beschwerdefiihrenden Partel, tatséchliche Behauptungen vor einer als
gerichtliche Instanz geltenden Rekursbehdrde schon im Rekursverfahren vorzubringen, sind
in Fallen, in denen nach Gutheissung des Rekurses der frihere Rekursgegner Beschwerde
erhebt, nicht die gleichen strengen Massstabe anzusetzen wie in Féllen, in denen ein
erfolglos gebliebener Rekurrent Beschwerde fuhrt (vgl. z. B. VGr, 23. September 2009,
VB.2009.00091, E. 1; Marco Donatsch in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zirich 2014 [Kommentar VRG],
§ 52 N. 22). Zudem hat das Baurekursgericht einen "Neuentscheid" getroffen; in diesen
Fallen werden neue Tatsachenbehauptungen regelmassig zugel assen (Donatsch,
Kommentar VRG, 8§ 52 N. 22). Dem Antrag des Beschwerdegegners 2, auf die Vorbringen



der Beschwerdefuhrerin sei nicht einzutreten, ist nicht zu entsprechen.

E.25

Allerdings ergibt sich im konkreten Fall keine materielle Verletzung des
V ertrauensschutzes nach Art. 9 BV; dies aus mehreren Grinden.

E.251

Gemass Angaben der Beschwerdefihrenden hat ihr projektfihrender Architekt J zu einem
Zeitpunkt der ersten Jahreshélfte 2015 vom Bauinspektor der Stadt Uster, namlich 1, die
Auskunft erhalten, das geplante Einfamilienhaus so zu verkirzen, dass es lediglich noch

1 min die Baulinie hineinrage (Beschwerde, Ziff. A.4). Eslasst sich aufgrund der Akten
nicht nachvollziehen, ob diese Auskunft schriftlich oder mundlich erfolgte; ebenfalls |asst
sich nicht nachvollziehen, ob die Auskunft mit oder ohne Vorbehalt erteilt wurde. Somit
erscheint bereits die Vorbehaltlosigkeit der Auskunft zweifelhaft. Nach allgemeiner
Erfahrung neigen Amtsstellen bel der Beantwortung von Fragen, zu deren Entscheid sie
nicht abschliessend zusténdig sind und deren rechtliche Tragweite noch wenig geklért ist,
berechtigterwel se dazu, sich entsprechend vorsichtig zu dussern. Diese Punkte kdnnten
(eventuell) mittels einer Einvernahme der beteiligten Personen néher geklart werden.
Nachdem jedoch die Voraussetzungen eines berechtigten Vertrauens in die Auskunft bereits
in anderer Hinsicht nicht erflllt sind, kann auf die Beweisabnahme verzichtet werden (vgl.
ahnlich auch VGr, 4. April 2012, VB.2011.0061, E. 5.7).

E.25.2

Esist im Ubrigen davon auszugehen, dass dem die Aussage empfangenden J als erfahrenem
Architekten bewusst war, dass die Verkehrsbaulinie grundsétzlich nicht wie beabsichtigt
mit einem Teil des Wohnhauses Uberstellt werden darf. Es ist davon auszugehen, dass ein
erfahrener Architekt mit den Grundsétzen der Rechtsprechung zu § 99 und § 100 PBG (vgl.
sogleich E. 3) beziiglich der Uberstellung von Baulinien vertraut ist. (Wie die
Beschwerdeflihrenden selbst angeben, wusste J um die Existenz der Baulinie.

E. 253

Abgesehen davon werden ausserhalb des V orentscheidverfahrens ertellte Auskinfte zu
materiellen baurechtlichen Fragen kaum je als Vertrauensgrundlage anerkannt (VGr,

4. April 2012, VB.2011.0061, E. 5.4). Auch sind Félle, in denen behordliches Handeln den
Anspruch auf Erteilung einer gegen objektives Recht verstossenden Baubewilligung
ausl0ste, nur selten anzunehmen, well baurechtswidrige Bauten die Betroffenen auf lange
Zeit beeintrachtigen konnen (VGr, 4. April 2012, VB.2011.00616, E. 5.8). Essind im
konkreten Fall keine besonderen Grinde ersichtlich, eine Ausnahme von dieser etablierten
Praxis zu machen. Ein Gberwiegendes I nteresse der Beschwerdeftihrenden gegentiber dem
objektiven Interesse an der Durchsetzung von Planungs- und Bauvorschriften ist nicht
ersichtlich. NatUrlich besteht ihrerseits eln gewisses Interesse an der Realisierung des
Bauprojektes; jedoch ist es den Beschwerdefihrenden moglich, ihr Bauprojekt ohne
unzul&ssige Uberstellung der Baulinie dennoch zu realisieren, indem sie ihr Projekt hinter
die Baulinie versetzen. Die Durchsetzung der etablierten Rechtspraxis zur Uberstellung von
Baulinien nach § 99 und § 100 PBG (iberwiegt das private I nteresse an Uberstellung der
Baulinie eindeutig. Insgesamt ergibt sich somit jedenfalls keine Verletzung des
Vertrauensschutzes nach Art. 9 BV.

E.3



PBG einzuholen. Jedoch handelt es sich bei der Baute — entgegen der Ausfihrungen der
Beschwerdefiihrenden — klar nicht um einen "einzelnen” oberirdischen Gebaudevorsprung
im Sinn der oben dargestellten Rechtspraxis zu § 100 Abs. 1 PBG. Zu priifen bleibt deshalb
einzig eine Bewilligung nach 8 100 Abs. 3 PBG. Ein Anpassungs- und Beseitigungsrevers
kann nur statuiert werden, wenn bei einer alfalligen Inanspruchnahme des
Vorgartenbereiches der in den Baulinienbereich ragende Gebaudeteil ohne Welteres
beseitigt werden konnte. Dies kann im vorliegenden Fall nicht gesagt werden. Wiedie
Vorinstanz richtig festhélt, waren im Erdgeschoss vom Rickbau der Eingangsbereich sowie
der Toilettenraum und im Obergeschoss ein Tell eines Zimmer betroffen (diesist aus den
Bauplanen eindeutig ersichtlich). Dies wirde einen massiven Eingriff in die
Grundrissstruktur und die Statik des Gebaudes darstellen und wére offensichtlich nur mit
erheblichem Aufwand moglich. Auch die Kosten fir einen solchen Eingriff wirden sich in
einem unverhatnismassigen Bereich bewegen. Eine Bewilligung nach 8 100 Abs. 3 PBG
ist fUr das geplante Einfamilienhaus somit gemass herrschender Rechtspraxis klar nicht
maoglich; deshalb muss grundsétzlich auch keine I nteressenabwagung vorgenommen
werden. Dies bestétigt sich auch durch einen Blick auf die Bauten an der H-Gasse, wonach
im Abschnitt der H-Gasse bis zum K-Weg kein weiteres Wohngebaude die Baulinie
beansprucht, sondern nur Garagenvorplétze und Garagenboxen. Entgegen der
Ausfihrungen der Beschwerdefthrenden sind somit die vorinstanzlichen Erwé&gungen nicht
verfehlt (Beschwerde), sondern entsprechen gerade vorherrschender Praxis. Im Ubrigen ist
darauf hinzuweisen, dass selbst bei einer nach § 100 Abs. 3 PBG vorgenommenen
Interessenabwagung keine Interessen der Beschwerdef ihrenden ersichtlich wéren, welche
das offentliche Interesse an der Durchsetzung der Rechtspraxis zur Uberstellung von
Baulinien und an der Sicherung des Zwecks der konkreten Baulinie tiberwiegen wirden.
Naturlich sind die Rechte von Grundeigentiimern zu beriicksichtigen und werden inskiinftig
alenfalls auch verbessert, wie die Beschwerdef ihrenden darlegen. Dies bedeutet jedoch
umgekehrt nicht, dass inskiinftig ganze Einfamilienhduser in den Baulinienbereich gebaut
werden dirfen. Das Offentliche Interesse an der Freihaltung von Baulinien zwecks spéterer
Ausbaubarkeit, Verkehrssicherheit, Asthetik, Belichtung und Besonnung ist demnach nach
wie vor a's schwergewichtig zu erachten. Insgesamt ergibt sich somit, dass die Bewilligung
des geplanten Einfamilienhauses in Widerspruch zu 8 99 und § 100 Abs. 1 und 3 PBG steht.

E.31

Die Beschwerdeftihrenden bringen des Weiteren vor, im vorliegenden Fall sei eine
Bewilligung nach 8 99 Abs. 1 PBG, 8§ 100 Abs. 1 oder 3 PBG fiir das geplante
Einfamilienhaus zu erteilen. Zwar existiere im projektierten Bereich eine Baulinie. Diese
habe aber an Bedeutung verloren und diene nicht mehr der Sicherstellung eines alfalligen
Ausbaus der Strasse, wie die Mitbeteiligte im Rekursverfahren selbst bestétigt habe. Das
geplante Einfamilienhaus widerspreche somit nicht dem Zweck der Baulinie. Des Weiteren
konne eine Baulinie auch mit einzelnen Gebaudevorspringen nach § 100 Abs. 1 PBG
Uberstellt werden.

E.3.2

Baulinien dienen der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen und Flachen (8 96
Abs. 1 PBG). Fur die Sicherstellung baufreien Raumes entlang von Wegen, Strassen,
Platzen und Eisenbahnen, gegebenenfalls samt begleitenden Vorgérten,

L armschutzanlagen, Grinziigen und Fahrzeugabstellplétzen, gelangen hauptséchlich
Verkehrsbaulinien zur Anwendung (8 96 Abs. 2 lit. aPBG). Sie stellen in erster Linie die



fUr den Strassenbau bendtigten Flachen sicher und schaffen zudem die fir die
Verkehrssicherheit erforderliche Sichtfreiheit; dartber hinaus gewahrleisten sie den an der
Strasse liegenden Gebauden ausreichende Belichtung und Besonnung. Weiter vermindern
sie auch die Einwirkungen, welche mit dem Strassenverkehr verbunden sind und sorgen fur
Schaffung oder Erhalt von Grinfléachen in den Siedlungsgebieten, womit ihnen auch

astheti sche Funktionen beizumessen sind. Innerhalb von Baulinien dirfen grundsétzlich nur
Bauten und Anlagen erstellt werden, die dem Zweck der Baulinien nicht widersprechen
(899 Abs. 1 PBG). Ansonsten besteht ein Bauverbot. Gewisse Ausnahmen sind allerdings
zuldssig: So durfen geméss 8 100 Abs. 1 PBG einzelne oberirdische Gebaudevorspriinge bis
zu 1,5 m Uber Verkehrsbaulinien und Baulinien fr Versorgungsleitungen und
Industriegleise hinausragen, missen jedoch entschadigungsl os beseitigt werden, sobald die
Ausfihrung des Werks oder der Anlage, wofur die Baulinie festgesetzt worden ist, dies
erfordert. Das Gesetz definiert im Unterschied zu § 260 Abs. 3 PBG — welche Bestimmung
die Zul&ssigkeit von einzelnen Vorspringen im Abstandsbereich regelt — nicht, welche
Gebaudeteile als "einzelne oberirdische Vorspringe” zu qualifizieren sind. Die
"Unterordnung™ von einzelnen Vorspriingen im Sinn von 8§ 100 Abs. 1 PBG dirftein
Anaogie zu 8§ 260 Abs. 3 PBG sicher dann zu bejahen sein, wenn sie auf jedem Geschoss
nicht mehr als einen Drittel der betreffenden Fassadenl@nge einnehmen. Im Unterschied zu
8 260 Abs. 3 PBG dirften einzelne Vorspriinge nach § 100 Abs. 1 PBG aber auch mehr als
einen Drittel im Verhdtnis zur Fassadenlange betragen (vgl. ChristophFritzsche/Peter
Bdsch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, Band 2, Bau- und Umweltrecht,

5. Auflage, Zirich 2011, S. 816). Gleichwohl missen die Vorspringe im Verhaltnis zur
Fassade untergeordnet sein, weil sonst nicht mehr von "einzelnen” V orspriingen gesprochen
werden kann. Andernfalls kdme ihnen nicht V orsprungscharakter zu, sondern wirden
Vergrosserungen der Gebaudehtille 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). Nach § 100 Abs. 3 PBG kdnnen weitergehende und
andersartige Beanspruchungen des Baulinienbereichs mit der baurechtlichen Bewilligung,
notigenfalls unter sichernden Nebenbestimmungen, gestattet werden. Hierbel hat die
zustandige Baubehorde im Einzelfall abzuwagen zwischen den mit der
Baulinienfestsetzung verfolgten 6ffentlichen Interessen auf der einen und den privaten
Interessen des Grundeigentimers an einer zweckmassigen Nutzung seines Grundstiicks auf
der anderen Seite sowie den Interessen allfélliger Drittbetroffener (Fritzsche/Bdsch/Wipf,
S. 818). Entscheidend in der Beurteilung nach 8 100 Abs. 3 PBG ist zun&chst, dass die
Beanspruchungen des Baulinienbereichs bei alfélliger Realisierung der Baulinie ohne
Weiteres beseitigt werden konnen, zum Beispiel durch einen Beseitigungsrevers (VGr,

19. August 2015, VB.2015.00124, E. 3.4; 14. Mérz 2007, VB.2006.00348, E. 3.3.). Darliber
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 Stiitzmauern, Garageneinfahrten,
Abfahrtsrampen und Besucherparkplétze qualifiziert (Fritzsche/ Bosch/Wipf, S. 8191.).
Daneben werden in der Praxis oft Pergolen, Gartensitzplétze, Gartenhauser und Schopfe al's
nach 8§ 100 Abs. 3 PBG zulassige Beanspruchungen eingestuft (V Gr, 19. August 2015,
VB.2015.00124, E. 3.4; 14. Méarz 2007, VB.2006.00348 = BEZ 2007 Nr. 17). Somit sind
insgesamt von der Interessenabwagung nach § 100 Abs. 3 PBG Bauten und Anlagen



ausgenommen, die nicht notwendigerweise auf den Standort im Baulinienbereich
angewiesen sind und nicht ohne Weiteres beseitigt werden konnen, sei dies aus technischen
oder rechtlichen Grunden, oder weil die Besaitigung angesichts der investierten Mittel
unverhaltnisméssig ware (VGr, 14. Méarz 2007, VB.2006.00348, E. 2.3).

E.33

Das streitbetroffene Einfamilienhaus gehort im konkreten Fall offensichtlich nicht zur
Strassenanlage und widerspricht somit grundsétzlich den oben ausgefihrten Zwecken der
Baulinie. Es kann nicht argumentiert werden, die Baulinie habe im konkreten Fall ihre
Bedeutung verloren. Zwar hat die Mitbeteiligte im Rekursverfahren ausgefiihrt, ein Ausbau
der H-Gasse werde nicht mehr erfolgen und die Baulinie habe keine gestalterische
Funktion. In der angefochtenen Verfligung hat die Vorinstanz die Bewilligung flr einen
ebenfalls geplanten Schopf und zwel oberirdische Abstellplétze allerdings lediglich unter
Statuierung eines Beseitigungs- resp. Anpassungsreversesim Sinn von 8 100 Abs. 3 PBG
erteilt. Damit gibt die Mitbeteiligte indirekt selbst zu verstehen, dass die Baulinie nach wie
vor Gultigkeit hat und zu einem spéteren Zeitpunkt alenfalls doch noch ausgebaut werden
konnte. Dies bestétigt auch die vorherrschende Situation an der H-Gasse, wonach im
Abschnitt der H-Gasse bis zum K-Weg kein weiteres Wohngebaude die Baulinie
beanspruchen, sondern nur Garagenvorplatze und Garagenboxen, welche nach § 100 Abs. 3
PBG al s ohne unverhédtnisméssigen Aufwand wieder entfernbare Bauten (im Gegensatz zu
Einfamilienhausern) ausnahmsweise bewilligt werden kénnen (vgl. sogleich unten).

E.34

Befindet sich das geplante Einfamilienhaus aber im grundsétzlichen Widerspruch zu den
Zwecken der Baulinie, so wére eine Bewilligung nach § 100 Abs. 1 oder

E.41

Die Beschwerdefiihrenden bringen vor, die Vorinstanz habe einen Ermessensmissbrauch
begangen. Die Erteilung einer auf § 100 Abs. 3 PBG gestutzten Ausnahmebewilligung, mit
oder ohne Revers, stehe im Ermessen der Mitbeteiligten. Die Vorinstanz habe durch ihren
Entscheid in dieses Ermessen eingegriffen. Ihre Aussage, im Falle einer Beseitigung des die
Baulinie Uberragenden Gebaudeteils ware ein massiver Eingriff in die Grundrissstruktur
und die Statik des Gebaudes notwendig, welcher auch mit unverhaltnismassigen Kosten
verbunden sei, stelle eine unzuléssige Anmassung dar. Dieses Risiko liege bei den
Beschwerdefiihrenden und sei ein "Nichtargument zwecks Bauverhinderung".

E.4.2

Den Ausfuhrungen der Beschwerdeftihrenden ist nicht beizupflichten. Zwar liegt die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach 8 100 Abs. 3 PBG und die dabel
vorgenommene | nteressenabwagung grundsétzlich im Ermessen der Mitbeteiligten. Die
Vorinstanz ist jedoch berechtigt, das ausgetibte Ermessen in einem erhobenen Verfahren zu
Uberpriifen (vgl. § 20 Abs. 1 VRG). Indem die Vorinstanz in ihrer Uberpriifung die
etablierte Rechtsprechung zu 8 100 Abs. 3 PBG angewendet hat, hat sie ihrerseits keinen
Ermessensmissbrauch begangen. Die Notwendigkeit der vorinstanzlichen Untersuchung der
Massivitét des Eingriffsin das Einfamilienhaus bei einem alfélligen Riickbau ergibt sich
aus der Anwendung von 8§ 100 Abs. 3 PBG. Aus den Bauplanen geht eindeutig hervor, dass
von einem allféligen Riuckbau im Erdgeschoss der Eingangsbereich sowie der
Toilettenraum und im Obergeschoss ein Tell eines Zimmers betroffen waren. Esist nicht
unsachlich bzw. missbrauchlich, festzustellen, dass ein Riickbau eines Zimmers, eines



Toilettenraums sowie eines Eingangsbereichs mit einem massiven Eingriff in den Grundriss
und die Statik eines Gebaudes verbunden wére, der wohl auch hohe Kosten verursachen
wiurde. Diesfuhrt aber dazu, dass der Riickbau des Einfamilienhauses im Sinn von § 100
Abs. 3 PBG nicht ohne Weiteres stattfinden konnte. Des Weiteren fliesst diese Feststellung
auch in eine alfallig nach 8 100 Abs. 3 PBG vorzunehmende I nteressenabwagung mit ein.
Die Vorinstanz hat somit eine Rechtsprufung der Sachlage vorgenommen und ihr Ermessen
bzw. ihre Kognitionsbefugnis nicht missbraucht.

E.51

Die Beschwerdeftihrenden machen des Weiteren eine unrichtige bzw. unvollstandige
Feststellung des Sachverhalts durch die Vorinstanz geltend. Die Vorinstanz unterstelle der
Mitbeteiligten Absichten, welche diese im Rekursverfahren mehrfach in Abrede gestellt
habe. Nicht die ganze Fassade des geplanten Einfamilienhauses komme im
Baulinienbereich zu stehen, sondern nur der Eingangsbereich. Und schliesslich sei auch die
Feststellung nicht nachvollziehbar, dass an der H-Gasse bis zum K-Weg kein weiteres
Wohngebaude die Baulinie beanspruche; dies spiele keine Rolle. Es sei jedenfalls Tatsache,
dass an der H-Gasse zahlreiche Bauten stiinden, welche in die Verkehrsbaulinie
hineinragten. Deshalb sei eine Baubewilligung nach 8 100 Abs. 3 PBG zu ertellen.

E.5.2

Den Ausfuhrungen der Beschwerdef iihrenden ist nicht beizupflichten. Zunéchst einmal sind
die Absichten der Mitbeteiligten fur die Uberprifung des vorliegenden Falls nicht
entscheidend, unabhangig davon, wie sie interpretiert werden. Des Weiteren ist es ebenfalls
nicht entscheidend, ob die ganze Fassade oder nur der Eingangsbereich des geplanten
Einfamilienhauses im Baulinienbereich zu stehen kommt. Ausschlaggebend fiir eine
Bewilligung nach § 100 Abs. 3 PBG ist einzig, ob die streitbetroffene Baute ohne Weiteres
wieder entfernt werden kann, was fur den Eingangsbereich eines Einfamilienhauses
inklusive Toilettenraum und Zimmer im Obergeschoss definitiv nicht gesagt werden kann.
Und schliesslich spielt es gemass Rechtsprechung zu 8§ 100 Abs. 3 PBG eine Rolle, ob eine
Baute, diein den Baulinienbereich ragt, eine Baute wie ein Wohngebaude oder eine Baute
wie Stitzmauern, Garageneinfahrten, Abfahrtsrampen und Besucherparkplétze ist
(Fritzsche/ Bosch/Wipf, S. 819 f.). Wie oben ausgefihrt wurde, werden Bauten wie
Wohngebaude nicht als Bauten im Sinn von § 100 Abs. 3 PBG qualifiziert, andere Bauten
wie Garagen, Schopfe, Pergolen, Gartensitzpldtze und Gartenhauser jedoch schon. Deshalb
sind die Ausfihrungen der Vorinstanz, dass an der H-Gasse ansonsten keine Wohnbauten,
sondern nur andere Bauten in den Baulinienbereich ragen, richtig und entscheidrel evant.
Eine entscheidrelevante unrichtige Feststellung des Sachverhaltsist damit nicht ersichtlich.

E.6

Die Beschwerdefiihrenden machen an verschiedenen Stellen in ihren Rechtsschriften
Ausfuhrungen zu Ausstandsgriinden im Rekursverfahren und zur Gleichbehandlung im
Unrecht, welche sie aber explizit nicht als Beschwerdegriinde verstanden haben wollen. Auf
diese Ausfuhrungen braucht deshalb nicht weiter eingegangen werden. Somit ergibt sich,
dass die Beschwerde insgesamt abzuweisen ist.

E.7

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens den Beschwerdeflihrenden je
zur Halfte aufzuerlegen (8 65ain Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Bei diesem
V erfahrensausgang steht ihnen keine Parteientschéadigung zu. Hingegen sind die



Beschwerdefiihrenden solidarisch zur Bezahlung einer Parteientschadigung an die
Beschwerdegegner 1 und 2 zu verpflichten; als angemessene Parteientschadigung erscheint
ein Betrag von insgesamt Fr. 3'000.-.
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