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Regeste

Bauabnahme | Geruchsimmissionen durch einen Restaurationsbetrieb. Nur der wesentliche
Inhalt von muindlich durchgefihrten Untersuchungshandlungen ist in das
Augenscheinprotokoll aufzunehmen; Nebensachlichkeiten sind nicht zu protokollieren.
Vorliegend sind die fraglichen Aussagen unbestritten und standen im Gerichtsverfahren as
Entscheidgrundlagen zur Verfligung, weshalb dem Beschwerdeflhrer aus einer
Protokollergénzung kein Vorteil erwachsen wirde (E. 3.2). Die Rechtsmittelinstanzen
mussen sich nicht mit sémtlichen Vorbringen der Beschwerdefihrenden befassen, sie
koénnen sich auf die fir den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte beschrénken (E. 3.3).
Gertiche sind Luftverunreinigungen im Sinn von Art. 7 Abs. 1 und 3 des
Umweltschutzgesetzes und missen in erster Linie durch Massnahmen bel der Quelle
begrenzt werden. Direkt anwendbare Belastungsgrenzwerte fehlen, weshalb die
Immissionen im Rahmen der Vorsorge einzelfallweise so weit zu begrenzen sind, als dies
technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich tragbar ist. Bei der Beurtellung, ob
und gegebenenfalls welche Massnahmen anzuordnen sind, ist namentlich der allgemeine
Grundsatz der Verhdtnisméssigkeit von Belang (E. 4.2). Fruhere, der vorliegenden
widersprechende Anordnungen betrafen die Situation vor Einbau der streitbetroffenen

L Gftungsanlage (E. 4.3.1). Die Geruchssmmissionen sind der streitbetroffenen Anlage nicht
zuzurechnen (E. 4.3.2). Weitergehende Massnahmen sind mit Blick auf das
Verhdtnisméssigkeitsprinzip nicht angezeigt; ein Anspruch, von sémtlichen Gertichen
verschont zu werden, besteht nicht (E. 4.3.3). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2017.00105 Urteil der 1. Kammer vom 18. Ma 2017 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Lukas Widmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Peter Sprenger,
Verwaltungsrichterin Sandra Wintsch, Gerichtsschreiberin ReginaMeier. In Sachen A,
Beschwerdefuhrer, gegen

E.11
B GmbH,

E. 12
Cundl,

E.2
D AG, vertreten durch RA E,



E.3

Hochbauvorstand der Gemeinde Stéfa, vertreten durch RA F, Beschwerdegegnerschaft,
betreffend Bauabnahme, hat sich ergeben: I. Mit Verfligung des Hochbauvorstandes der
Gemeinde Stéfavom 17. Dezember 2015 wurde die neue L iftung des Lagerraumsim
Erdgeschoss des Restaurants G an der H-Strasse 01 baubehérdlich abgenommen (Ziff. 1.1).
Zudem wurde angeordnet, dass das Fenster neben der Anrichte im 1. Obergeschoss nur
gedffnet werden darf, wenn im Restaurant nicht gekocht wird (Ziff. 1.2). 1. Gegen die
genannte Verfigung erhob A am 12. Januar 2016 als Eigentiimer des benachbarten
Grundstiicks H-Strasse 02 Rekurs an das Baurekursgericht. Am 15. September 2016 fuhrte
das Baurekursgericht auf dem Lokal einen Referentenaugenschein durch. Mit Eingabe vom
1. Oktober 2016 machte A in der Folge mehrere Protokollerganzungen geltend. Das
Baurekursgericht wies den Rekurs sowie das Gesuch um Protokol | berichtigung am

18. Januar 2017 ab. I11. Mit Eingabe vom 14. Februar 2017 erhob A Beschwerde beim
Verwaltungsgericht und beantragte die Aufhebung von Ziff. 1.1 und 1.2 der
streitbetroffenen Anordnung. Die L Uftungsanlage sei nur unter der Bedingung abzunehmen,
dass die Zu- und/oder Abluft in ausreichender Hohe Gber dem Dach und jedenfalls nicht
vom/gegen den noérdlich angrenzenden Garten zu- bzw. abgefihrt wird. Alleim
Erdgeschoss bestehenden Fenster und Offnungen gegen den Garten seien permanent
geschlossen zu halten, so auch das Fenster im 1. Obergeschoss. Eventuell sei die Sache
zwecks Erganzung des Sachverhalts an die Vorinstanz bzw. an den Hochbauvorstand der
Gemeinde Stéfa zurtickzuwei sen, unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen zulasten der
Beschwerdegegnerschaft. Am 27. Februar 2017 beantragte das Baurekursgericht ohne
weitere Bemerkungen, die Beschwerde abzuweisen. Der Hochbauvorstand der Gemeinde
Stafaund die D AG beantragten am 17. bzw. 20. Méarz 2017 ebenfalls die Abweisung der
Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei; dies unter Kosten- und Entschadigungsfolgen
zulasten des Beschwerdefuihrers. Mit Replik vom 22. April 2017 hielt A an seinen Antragen
fest. Die B GmbH liess sich nicht vernehmen. Die Kammer erwéagt: 1. Das
Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustéandig. Das Baurekursgericht hat Gber das Gesuch um
Protokollberichtigung in seinem Entscheid vom 18. Januar 2017 entschieden. Damit kann
der Protokollberichtigungsentscheid zusammen mit dem materiellen Rekursentscheid mit
Beschwerde angefochten werden (vgl. VGr, 29. Mai 2013, VB.2012.00733, E. 3.1). 2. Der
vorliegend streitbetroffene Gastwirtschaftsbetrieb befindet sich auf dem im Eigentum der
privaten Beschwerdegegnerin 2 stehenden, in der Kernzone von Stéfa gelegenen
Grundstiick an der H-Strasse 01 (Kat.-Nr. 03). Der Betrieb des Restaurants wurde im Jahr
2006 aufgenommen. In der Folge monierte der Beschwerdefthrer mehrfach
Geruchsimmissionen. Im Sommer 2015 tibernahm die private Beschwerdegegnerin 1 das
bestehende Restaurant und liess neben weiteren inneren Umbauten fir den Lagerraum im
Erdgeschoss eine L tftung installieren, welche mit der angefochtenen Verfligung
abgenommen wurde. Der BeschwerdefUhrer stellt sich auf den Standpunkt, dass durch die
L Uftung verursachte Geruchsimmissionen das zul assige Mass Uberschritten.

E.31

Der Beschwerdefihrer macht zunéchst in prozessualer Hinsicht geltend, die
Passivlegitimation im vorliegenden Verfahren stehe nicht fest. Wie die Vorinstanz
zutreffend erwogen hat, geht jedoch aus der angefochtenen Anordnung hervor, dass diese



sich an die Eigentimerin und an die Pachterin des Grundstiicks Kat.-Nr. 03 an der
H-Strasse 01 in Stéfarichtet. Dabei handelt es sich um die D AG einerseits und um die
B GmbH sowie die beiden Gesellschafter | und C andererseits. Das Protokol | ist
dahingehend zu berichtigen, dass die beiden Gesellschafter der B GmbH zusétzlich
aufgefihrt werden; weiter ist bel der Letztgenannten der Zusatz "[...]-Restaurant” zu
streichen.

E.3.2

Weiter rugt der Beschwerdefuhrer, dass seinem Protokollerganzungsbegehren nicht
stattgegeben wurde. Das Baurekursgericht fihrt aus, dass gemass 8§ 20 Abs. 2 der
Organisationsverordnung des Baurekursgerichts vom 12. November 2010 der wesentliche
Inhalt von muindlich durchgefihrten Untersuchungshandlungen zu protokollieren sei, nicht
aber samtliche Ausserungen der Parteien. Bei den vom Beschwerdefiinrer beantragten
Erganzungen handle es sich jedoch um von diesem getétigte Detailaussagen, weshalb
seinem Begehren nicht stattzugeben sei. Es handelt es sich bel den Ergénzungen des
Beschwerdefiihrers um Nebenséchlichkeiten, beispielsweise um Aussagen betreffend einen
nicht streitgegenstandlichen Kamin, welche nicht, wie das Baurekursgericht zu Recht
festgestellt hat, ins Protokoll aufgenommen werden missen . Zudem ist darauf
hinzuweisen, dass das Augenscheinprotokoll zum Zweck hat, einwandfreie
Entscheidgrundlagen zu schaffen ( Kaspar PlUssin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons ZUrich, 3. A., Zirich etc. 2014 [Kommentar
VRG], 8 7 N. 88). Esist vorliegend unangefochten, dass die fraglichen Aussagen gemacht
wurden, und das Protokol | berichtigungsbegehren wurde vom Baurekursgericht vor Fallung
seines Urteils zu den Akten genommen. Die unbestrittenermassen getétigten Aussagen
standen somit dem Baurekursgericht und stehen auch dem Verwaltungsgericht zur
alféligen Verwendung als Entscheidgrundiagen zur Verfigung. Aus einer Erganzung des
Protokolls wirde dem Beschwerdefuhrer vorliegend mithin kein Vorteil erwachsen,
weshalb ihm ein schutzwiirdiges Interesse daran fehlt. Das Begehren auf Berichtigung des
Protokolls ist abzuweisen.

E.33

Schliesslich macht der Beschwerdefiihrer eine Verletzung des rechtlichen Gehors geltend,
dasich die Vorinstanz nicht ausreichend mit seinem Rekurs auseinandergesetzt habe, so
etwamit seinem Hinwel's, dassin seiner Liegenschaft an der H-Strasse 02 eine besonders
renommierte und anspruchsvolle Mieterschaft wohne. Aus dem Anspruch auf rechtliches
Gehor leitet sich der Anspruch der Verfahrensbeteiligten ab, dass sich die

Rechtsmittel behdrde mit den gestellten Antragen und den rel evanten Sachvorbringen
auselnandersetzt. Dies bedeutet aber nicht, dass sie sich mit jeder tatséchlichen Behauptung,
mit jedem rechtlichen Einwand und mit jedem Beweismittel befassen muss. Vielmehr kann
sie sich auf die fur den Entscheld wesentlichen Gesichtspunkte beschranken (Alain Griffel,
Kommentar VRG, 8§ 8 N. 33). Das Baurekursgericht war deshalb nicht dazu verpflichtet,
sich mit samtlichen Vorbringen des Beschwerdeflihrers auseinanderzusetzen. Abgesehen
davon ist nicht ersichtlich, inwiefern die Zusammensetzung der Mieterschaft bei der
juristischen Beurteilung des vorliegenden Falls von Relevanz wére; bekanntlich sind alle
Menschen vor dem Gesetz gleich (Art. 8 Abs. 1 der Bundesverfassung vom 18. April
1999).

E.41



In materieller Hinsicht bringt der Beschwerdefiihrer vor, dass die durch das Restaurant
verursachten |ufthygienischen Belastungen den Rahmen des rechtlich Zul&assigen sprengten.
Ausserdem stehe die streitbetroffene Verfiigung im Widerspruch zu friheren Anordnungen
der Gemeinde Stéfa, wonach die Entliftung Uber Dach und nicht an der Fassade
vorzunehmen sei und verschiedene Fenster des Restaurants dauerhaft geschlossen zu halten
seien.

E.42

Gertiche sind Luftverunreinigungen im Sinn von Art. 7 Abs. 1 und 3 des
Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG) und missen in erster Linie durch
Massnahmen bel der Quelle begrenzt werden (Art. 11 Abs. 1 USG). Grundsétzlich sind
Geruchs- wie auch andere Immissionen im Rahmen der Vorsorge so welit zu begrenzen, als
dies technisch und betrieblich mdglich und wirtschaftlich tragbar ist (Art. 11 Abs. 2 USG).
Die Anforderungen an die vorsorgliche Emissionsbegrenzung bei neuen wie auch
bestehenden stationdren Anlagen, welche die Luft verunreinigen, werden in Art. 3, 4 und 7
der Luftreinhalte-Verordnung vom 16. Dezember 1985 (LRV) konkretisiert. Direkt
anwendbare Belastungsgrenzwerte fehlen vorliegend, weshalb die Emissionen von der
Behorde einzelfallweise so weit zu begrenzen sind, als dies technisch und betrieblich
moglich und wirtschaftlich tragbar ist (Art. 4 Abs. 1 LRV). Bei der Beurteilung, ob und
gegebenenfalls welche Massnahmen anzuordnen sind, ist namentlich der allgem eine
Grundsatz der Verhdtnisméssigkeit geméass Art. 5 Abs. 2 der Bundesverfassung von
Belang (vgl. insbesondere zum Verhéltnis zwischen Kriterien der Verhétnisméassigkeit
sowie der wirtschaftlichen Tragbarkeit André Schrade/Theo Loretan in: Helen
Keller/Vereinigung fur Umweltrecht [Hrsg.], Kommentar zum Umweltschutzgesetz
[Kommentar USG], 2. A., ZUrich etc. 2004, Art. 11 N. 35).

E. 431

Zur Begriindung seiner Antrage bringt der Beschwerdefhrer zunéachst vor, die
angefochtene Verfligung des Hochbauvorstands Stéfa widerspreche friheren Anordnungen
der Baupolizei und des Bauausschusses Stéfa aus den Jahren 2014 und 2007, wonach die
Abluft Uber Dach zu fihren sei und einige Fenster des Gebaudes dauerhaft verschlossen
bleiben missen. Bei Erlass dieser beiden Anordnungen bestand jedoch erst eine

L uftungsanlage fur die Kiichenabluft; diese ist unbestrittenerweise tber Dach zu fuhren.
Der Beschwerdefuhrer verkennt, dass die fraglichen Anordnungen die Situation vor Einbau
der Lagerraumltftung betrafen, welche nun gerade auch dazu installiert wurde, die
Luftqualitét im Innern des Gebaudes zu verbessern, um die Fenster nicht mehr zur
Verhinderung von Geruchsemissionen dauerhaft verschliessen zu missen.

E.4.3.2

Das Baurekursgericht hat im Rahmen seines Augenscheins festgestellt, dass im Innenhof
zwischen den Gebauden je nach Windrichtung ein leichter Geruch nach [...] Essen
auszumachen ist. Die geruchsbel astete K tichenabluft des Restaurants wird jedoch
vorschriftsgemass tber das Dach gefiihrt und die Abluft der hier streitbetroffenen

L iftungsanlage des Lagerraums wird an der von der beschwerdeftihrerischen Liegenschaft
abgewandten Seite des Restaurants ausgestossen. Der gegen den Garten im Innenhof
gerichtete L uftungsschacht dient einzig zum Ansaugen von Luft. Es besteht kein Anlass, an
diesen Feststellungen zu zweifeln. Mithin ist nicht davon auszugehen, dass die von der

V orinstanz wahrgenommenen Essensgeriiche primér der streitbetroffenen



Lagerrauml tftung zuzurechnen wéren. Namentlich ist nicht ersichtlich, inwiefern das
Ansaugen von Luft im Innenhof zu Geruchsimmissionen fuhren konnte. Esist folglich nicht
notig, die Lagerraumltftung Gber das Dach zu fihren.

E.4.33

Der BeschwerdefUhrer beantragt die Anordnung zusétzlicher Massnahmen zur Vermeidung
von Geruchsemissionen durch die Fenster des Restaurants. Der Hochbauvorstand Stéfa hat
sich jedoch in der Begriindung seines Entscheids sorgféltig mit den tatséchlichen
Gegebenheiten und den entgegenstehenden I nteressen ausel nandergesetzt, bevor er die
heute geltende Regelung traf und auch das Baurekursgericht hat sich mit den
diesbeztiglichen Fragestellungen eingehend befasst. In Anwendung von 8 28 Abs. 1 Satz 2
in Verbindung mit 8§ 70 VRG kann auf die zutreffenden Erwégungen im vorinstanzlichen
Entscheid verwiesen werden, zumal der BeschwerdefUhrer nichts vorbringt, was geeignet
ware, diese zu entkréften. Eine Anweisung, die Fenster im Ober- und im Erdgeschoss
dauerhaft geschlossen zu halten, wiirde vor dem V erhaltnismassigkeltsgrundsatz nicht
standhalten; es gentigt unter dem Aspekt der Erforderlichkeit zur Vermeidung von
Ubermassigen Geruchsimmissionen, das Fenster neben der Anrichte im 1. Obergeschoss
wahrend des K ochens geschlossen zu halten. Ein Anspruch, von sémtlichen Gertichen
verschont zu bleiben, besteht — gerade auch in einer Kernzone, in der Gewerbebetriebe
zulassig sind — nicht. Jedenfalls Gberwiegt das Interesse der privaten
Beschwerdegegnerschaft daran, die Fenster zeitwellig 6ffnen zu kdnnen, so beispielsweise
auch zur Reinigung derselben oder zum Stossl iften im 1. Obergeschoss nach Schliessung
des Restaurants. Im Ubrigen ist in der angefochtenen Verfiigung festgehalten, dass
weltergehende betriebliche und bauliche Massnahmen angeordnet werden konnen, falls sich
dies als notwendig erweist. Zur Beurteilung der vorliegenden Streitsache sind weitere
Abklarungen zum Sachverhalt entbehrlich.

E.44
Insgesamt ist die Beschwerde nach dem Gesagten al's unbegriindet abzuweisen.

E.5

Entsprechend dem V erfahrensausgang wird der Beschwerdefiihrer kostenpflichtig (8 65a
Abs. 2in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 und § 14 VRG). Eine Parteientschadigung
steht ihm aufgrund seines Unterliegens von vornherein nicht zu (8 17 Abs. 2 VRG). Dem
Bauvorstand der Gemeinde Stéfaist in dieser Konstellation praxisgemass keine
Entschadigung zuzusprechen (vgl. VGr, 9. Januar 2008, VB.2007.00382 und
VB.2007.00401, E. 4.2 = BEZ 2008 Nr. 3; Pluss, Kommentar zum VRG, § 17 N. 51).
Hingegen ist der Beschwerdefihrer zu verpflichten, die private Beschwerdegegnerin 2 fur
das Beschwerdeverfahren zu entschadigen. Als angemessen erscheint eine
Parteientschadigung von Fr. 2'000.-.
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