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Regeste

Baubewilligung | Parkplatz. Verwirkung. Verjdhrung. Erstellungspflicht. Rechtsnachfolger.
Anmerkung im Grundbuch. Die vorliegende Auflage zur Erstellung der unterirdischen
Parkplétze ist nicht verwirkt und auch nicht verjahrt, da eine 6ffentlich-rechtliche
Dauerverpflichtung, wie es die Baubewilligung ist, grundsétzlich nicht verjéhrt (E. 3.7). Die
Erstellungspflicht der Parkplétze haftet am Grundsttick und gilt daher samt ihren
Bedingungen und Auflagen fir den jeweiligen Eigentimer des Baugrundstiicks, also auch
fUr den Rechtsnachfolger. Die Anmerkung einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung im Grundbuch hat dabei nur deklaratorische Wirkung (E. 4). Die
Baubewilligung ist sinngemass so zu verstehen, dass bei Ausldsen eines Bauvorgangs die
Bedingung eintritt, dass die unterirdischen Parkpltze erstellt werden missen. Dabel ist es
nicht entscheidend, dass nicht das urspriinglich geplante Schwesternhaus gebaut wird,
sondern ein neues Bauprojekt (E. 5). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist zur Behandlung der vorliegenden Beschwerden nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig. Die tbrigen Prozessvoraussetzungen sind ebenfalls erfillt.

E.21

Der vorliegenden Streitsache liegt folgender Sachverhalt zugrunde: Der Beschwerdegegner
ertellteam 7. Juli 1975 dem Spitalverband F die baurechtliche Bewilligung fur die
Erstellung eines Gebaudes, welches a's Schwesternschule und Schilerinnenheim dienen
sollte, auf den Grundstticken altKat.-Nrn. 03 und 04. In den Erwégungen zur
Baubewilligung wurde festgehalten, dass beim — ebenfalls auf altKat.-Nr. 04 — geplanten
Schwesternhaus eine Unterniveaugarage vorgesehen werde, die den gesamten
Abstellplatzbedarf der beiden Gebéaude, namlich der Schwesternschule/des
Schilerinnenheims sowie des Schwesternhauses decke. Diese Garage solle jedoch erst
gpater im Zusammenhang mit dem Schwesternhaus ausgefihrt werden. Grundsétzlich sel
der Spitalverband F im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bauvorhaben zur Erstellung
von mindestens zehn Abstellplétzen in einer Unterniveaugarage zu verpflichten. Die
Ausfuhrung dieser Pldtze kdnne bis zur Erstellung des Schwesternhauses aufgeschoben
werden, wenn in der Zwischenzeit zehn oberirdische Abstellplétze (Provisorium)
bereitgestellt wirden. Diese zehn oberirdischen Abstellpldtze miissten aber noch
ausgewiesen werden. In diesem Zusammenhang wurde auch unter Dispositivziffer 4
beschlossen, es seien zehn Autoabstellplétze in einer Unterniveaugarage zu erstellen. Deren



Ausfihrung werde bis zur Errichtung des westlich geplanten Schwesternhauses mit
Unterniveaugarage aufgeschoben.

E.22

Im Frihsommer 1976 stellte der Spitalverband F ein Gesuch um Projekténderung, wonach
auf den Bau von zehn unterirdischen Pflichtabstellplétzen fir die seinerzeit bewilligte
Schwesternschul e des Spitalverbandes F vorerst zu verzichten sei, da der Bau des
Schulerinnenheims auf dem heutigen Grundsttick Kat.-Nr. 01 bis auf Weiteres
aufgeschoben sei. Diesem Gesuch wurde mit Beschluss vom 14. Juni 1976 entsprochen und
wurden die zehn Abstellplétze auf dem Trassee der kiinftigen G-Strasse al's Provisorium
bewilligt, allerdings unter den folgenden Bedingungen: Bevor mit dem Bau des
Schulerinnenheims mit dem Schultrakt begonnen werden diirfe, sel ein Zeugnis des
Grundbuchamtes darUber einzureichen, dass zu Lasten des Grundstiicks altKat.-Nr. 04
folgende offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch angemerkt worden
sei: "Beseitigungsrevers Der jeweilige Eigentimer der Liegenschaft Kat.-Nr. 04 verpflichtet
sich gegentiber der Gemeinde Urdorf, die mit Gemelnderatsbeschluss vom 14. Juni 1976
bewilligten, im Trassee der projektierten G-Strasse liegenden Autoabstellpldtze in eigenen
Kosten zu beseitigen, sobald die G-Strasse ausgebaut oder das auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 04 vorgesehene Persona haus erstellt wird." In der Folge wurde dieser Revers unter
dem Beleg-Nr. 07 im Grundbuch eingetragen.

E.23

Der Spitalverband F liess in der Folge die Schwesternschule erstellen, verzichtete jedoch
auf die Erstellung des Schwesternhauses, parzellierte das ehemalige Grundsttick und
verkaufte den hierfir vorgesehenen Grundstiicksteil (heute Kat.-Nr. 01) im Jahr 2018 an die
Beschwerdeftihrerin, welche hierauf nun funf Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage plant. Mit
dem anschliessend im Rekursverfahren angefochtenen Beschluss vom 11. Méarz 2019
erteilte der Beschwerdegegner der Beschwerdefihrerin die baurechtliche Bewilligung fr
den Neubau von funf Mehrfamilienhausern mit Tiefgarage auf dem Grundsttick

Kat.-Nr. 01, unter anderem mit folgender Disp.-Ziff. 1.7.2: "V or Baubeginn hat die
Bauherrschaft zu Lasten des Grundstiicks Kat.-Nr. 01 folgende offentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung (8 321 PBG) im Grundbuch anmerken zu lassen und der
Baubehorde Uber die erfolgte Eintragung ein Zeugnis des Grundbuchamtes el nzureichen.
Parkplatzrevers (Pflichtparkplétze auf Drittgrundstiick) Die jeweilige Eigentimerschaft
verpflichtet sich, von den 79 Tiefgaragenplatzen auf ihrem Grundstiick Kat.-Nr. 01 deren
10 fur Kat.-Nr. 02 zur Verfligung zu stellen und dauerhaft zu erhalten.” Gegen — unter
anderem — diese Disp.-Ziff. 1.7.2 erhob die BeschwerdefUhrerin Rekurs, und in der Folge
blieb diese Disp.-Ziff. 1.7.2 auch im hier vorliegenden Beschwerdeverfahren vor
Verwaltungsgericht strittig.

E.24
Allgemein ist festzustellen, dass die ehemal s bestehenden Grundstiicke altKat.-Nr. 04,

E.05

und 03 mehrfach umparzelliert wurden, unter anderem in das Grundstiick altKat.-Nr. 06.
Dieses wiederum wurde auf Kat.-Nr. 01 (heutiges Baugrundsttick) und Kat.-Nr. 02
(Schwesternschule) aufgeteilt. Die Anmerkungen im Grundbuch zum ehemaligen
Grundstiick altKat.-Nr. 06 wurden entsprechend auf die beiden genannten Grundstiicke
Ubertragen. Wahrend das mit der Schwesternschule tberstellte Grundsttick Kat.-Nr. 02 im



Eigentum des Spitalverbandes F verblieb, wurde das Grundstiick Kat.-Nr. 01 im Jahr 2018
an die BeschwerdefUhrerin verdussert. 3. 3.1 Die Beschwerdefthrerin bringt zunéchst vor,
eine allfadlige Erstellungspflicht der streitbetroffenen unterirdischen Parkpl&tze zu Lasten
der Beschwerdefuhrerin sei ohnehin sowohl verwirkt als auch verjéhrt. Eine Verwirkung
liege vor, weil der Beschwerdegegner die heutige Situation seit mehr als 44 Jahren dulde
und in dieser Zeit weder die Erstellung von unterirdischen Abstellplézen noch die
Beseitigung der oberirdischen Parkplétze verlangt habe. Eine Verjahrung liege vor, dadie
Verjahrungsfrist sachgerecht mit dem Eintritt der Rechtskraft des Bauentscheids zur
Erstellung der zehn unterirdischen Parkplétze, also im August 1975 laufe und die Sache
somit zum Zeitpunkt des vorliegend zu beurteilenden Bauprojekts im Jahr 2019 langst
verjahrt sei. 3.2 Gemass § 242 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG) legt die Bau- und Zonenordnung die Zahl der Abstellplétze, insbesondere fur
Motorfahrzeuge fest, die nach den ortlichen Verhaltnissen, nach dem Angebot des
offentlichen Verkehrs sowie nach Ausniitzung und Nutzweise des Grundstticks fir
Bewohner, Beschéftigte und Besucher erforderlich sind. Nach der gesetzlichen Regelung ist
die Erstellungspflicht in erster Liniereal zu erfillen, und zwar durch die Schaffung von
Abstellplétzen auf dem Baugrundstiick oder in nitzlicher Entfernung (8 244 As. 1 PBG).
Steht ein offentliches Interesse (Verkehrssicherheit, Schutz von Wohngebieten, von Natur-
und Heimatschutzobjekten usw.) der Schaffung von Abstellpldtzen auf den einzelnen
Grundstiicken entgegen oder ist die Real erfullung dem Baupflichtigen aufgrund der
Ortlichen Verhaltnisse nicht moglich oder zumutbar, so kann die Gemeinde die Schaffung
oOffentlicher oder privater Gemelnschaftsanlagen sowie die Beteiligung daran anordnen

(8 245 Abs. 2 PBG). Fallsinnert niitzlicher Frist auch die Beteiligung an einer
Gemeinschaftsanlage nicht moglich ist, tritt an die Stelle der Real erfullungs- bzw.
Beteiligungspflicht die Verpflichtung zur Leistung einer Ersatzabgabe (8 246 Abs. 1 PBG).
3.3 Zum Themenkomplex der Verwirkung und Verjdhrung ist zunéchst die Frage nach der
Verwirkung zu kléren: Esist dem Beschwerdegegner beizupflichten, dass die Verwirkung
im konkreten Fall von der Beschwerdefihrerin und der Vorinstanz in unrichtigem
Zusammenhang thematisiert wurde, indem beide auf die Rechtsprechung der
Verwirkungsfrist von 30 Jahren bei der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands bei
baurechtswidrigen Situationen Bezug nahmen. Esist zwar richtig, dass nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichts und des V erwal tungsgerichts die behdrdliche Befugnis,
vom Grundeigentimer die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands zu verlangen,
grundsétzlich auf 30 Jahre beschrankt ist, sofern der Erteilung einer nachtréglichen
Baubewilligung keine gewichtigen Interessen entgegenstehen (eingehend hierzu VGr,

8. Juni 2017, VB.2016.00804 E. 5.1; 10. Juni 2015, VB.2014.00319, E. 4 mit zahlreichen
Literatur- und Rechtsprechungshinweisen). Nach der Praxis des Verwaltungsgerichts
kommt diese Frist nur zur Anwendung, wenn der rechtswidrige Zustand den Behorden nicht
bekannt war und auch bei gehoériger Sorgfalt nicht hétte bekannt sein missen. War der
rechtswidrige Zustand den Behodrden demgegeniber bekannt und wurde er jahrelang
geduldet, ist von einer kiirzeren Verwirkungsfrist auszugehen (V Gr, 29. September 2000,
VB.2000.00208, E. 4c [nicht unter www.vgrzh.ch]). 3.4 Indesist diese Rechtsprechung
vorliegend nicht einschl&gig, da sich keine Frage der Wiederherstellung eines
rechtméassigen Zustands bei einer baurechtswidrigen Situation stellt. Im Gegenteil liegt
konkret eben gerade keine formell oder materiell baurechtswidrige Situation vor, die Uber
langere Zeit geduldet worden wére, sondern eine baurechtliche Nebenbestimmung zur
Erstellung von zehn unterirdischen Parkpldtzen und ein damit verknipfter grundbuchlich



angemerkter Beseitigungsrevers fir die provisorisch oberirdischen erstellten Parkplétze.
Wie der Beschwerdegegner richtig folgert, stellt sich deshalb nur die Frage einer alfélligen
Verjahrung dieser beiden miteinander verknuipften Rechtsinstitute. 3.5 Zur Frage der
Verjahrung im Baurecht lassen sich folgende grundsitzlichen Uberlegungen anfilhren: Es
ist im Grundsatz richtig, wie die Beschwerdefhrerin anfiihrt, dass die Vollstreckung eines
bereits erlassenen Baubefehls durch die Baubehtrde geméss Ansicht des
Verwaltungsgerichts verjghren kann (vgl. z.B. VGr, 16. August 2006, VB.2006.00016

E. 5.3). Die Vollstreckbarkeit eines solchen Befehlsist demnach grundsétzlich zu befristen
(ebenso Magdalena Ruoss Fierz, Massnahmen gegen illegales Bauen, Zirich 1999, S. 187).
Zum gleichen Ergebnis fuhren auch V ertrauensschutziberlegungen: Nach gefestigter
Rechtsprechung hat die langjdhrige Duldung eines rechtswidrigen Bauwerks zur Folge, dass
die Behdrde nicht mehr einschreiten darf (V Gr, 18. August 2004, VB.2004.00160;

11. Februar 2004, VB.2003.00371; 5. Februar 2003, VB.2002.00393 [alle unter
www.vgrzh.ch]; BGr, 19. September 2001, ZBI 03/2002, S. 188). Gleiches muss gelten,
wenn ein baupolizeilicher Beseitigungsbefehl ergeht und dieser in der Folge nicht
durchgesetzt wird. Auch unter diesen Umstanden darf der Burger mit fortschreitender Zeit
davon ausgehen, dass die Behorde stillschweigend von der Vollstreckung absieht (VGr,

16. August 2006, VB.2006.00016 E. 5.3). 3.6 Im konkreten Fall handelt es sich jedoch nicht
um formelle oder materielle Baurechtswidrigkeiten, die Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands oder einen polizeilichen Beseitigungsbefehl und die damit nicht
vollzogene Vollstreckung, sondern um die Frage der Verjahrung einer baurechtlichen
Nebenbestimmung und des damit verkntpften im Grundbuch angebrachten
Besaitigungsrevers. Die baurechtliche Nebenbestimmung zur Erstellung der zehn
unterirdischen Parkpl&tze und der Beseitigungsrevers der oberirdischen Parkplétze

verwei sen ausdriicklich auf eine in unbestimmter Zukunft vorgesehene Situation, namlich
"die AutoabstelIplétze in eigenen Kosten zu beseitigen, sobald die G-Strasse ausgebaut oder
das auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 04 vorgesehene Personal haus erstellt wird.". Esist dem
Beschwerdegegner beizupflichten, dass die Verjghrbarkeit einer solchen Konstellation
anders zu beurteilen ist s die Verjdhrbarkeit eines verfligten Beseitigungsbefehls bel
formeller oder materieller Baurechtswidrigkeit, wie er das Themain den von der
Beschwerdefihrerin angefihrten Urteilen des Verwaltungsgerichts oder der zitierten
Literatur war. Die diesbezuglichen Ausfiihrungen der Beschwerdefihrerin sind deshalb,
obwohl grundsétzlich richtig, vorliegend nicht einschlagig. 3.7 Hingegen ist dem
Beschwerdegegner beizupflichten, dass Nebenstimmungen und damit verkniipfte
Besaitigungsrevers bzw. dhnliche Rechtsinstitute jewells auf den Rechtsnachfol ger
Ubergehen und in diesem Sinn al's 6ffentlich-rechtliche Dauerverpflichtungen gelten,
welche keiner Verjahrung unterliegt (vgl. etwa Ulrich Hafelin/Georg Mller/Felix
Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. A., Zirich u.a. 2016 S. 172 ff.). Zu Recht
weist der Beschwerdegegner hier auf dhnliche Institute wie den Verlegungsrevers gemass
§ 244 Abs. 2 PBG (Verlegung von Parkplétzen im Strassenabstandsbereich) oder den
Beseitigungs- bzw. Anpassungsrevers gemass § 100 Abs. 2 PBG (Beseitigung von
vorspringenden Gebéaudeteilen) hin, welche an zeitlich unbestimmte Ereignisse in der
Zukunft, wie z.B. einen Strassenausbau oder die Erforderlichkeit der Ausfihrung eines
Werkes im Bereich der Baulinie, gekntipft sind und deshalb auch nicht im klassischen Sinn
verjahren konnen. 3.8 Die Baubewilligung gilt als Dauerrechtsverhatnis bzw.
Dauerverfiigung, die Pflichten begriindet, die fortbestehen, solange die Baute benutzbar
bleibt, z. B. in Bezug auf Erschliessung, Baureife und Abstellplatize. Somit haben auch die



Nebenbestimmungen (und damit verknipfte Revers), die den Baubewilligungsnehmer
verpflichten, Fortbestand. Well die Baubewilligung als Dauerverfiigung Rechtsbestand hat,
waére es falsch, die darin begriindeten Pflichten ohne Einzelfallbetrachtung einer im Sinn
der von der Beschwerdefthrerin diskutierten Verjdhrung zu unterstellen. Das wiirde
namlich bedeuten, dass nach Ablauf einer bestimmten, relativ kurzen Zeit eine rechtmassige
behordliche Anordnung grundsétzlich nicht mehr durchgesetzt werden konnte (vgl. z. B.
Entscheid des Regierungsrates des Kantons Obwalden vom 9. April 1991 [Nr. 1336],
VVGE 1991/92 Nr. 5, S. 22). Fur den vergleichbaren Fall der Durchsetzung einer
angeordneten Wiederaufforstung dusserte das Bundesgericht mit dhnlichen Uberlegungen
Zweifel daran, ob diese Wiederaufforstungspflicht verjdhren kénne (BGE 105 Ib 265

E. 5b). Dies muss auch fur den vorliegenden Fall gelten, da aus der Baubewilligung
inklusive Nebenbestimmung und dem damit zusammenhangenden Beseitigungsrevers klar
hervorgeht, dass an eine in unbestimmter Zukunft liegende Bedingung angeknipft wird
(Ausbau der G-Strasse oder Bau des Personal hauses) und somit grundsétzlich ohnehin von
einer zeitlich unklaren bzw. unbeschrénkten Geltung auszugehen war. 3.9 Abschliessend ist
deshalb festzuhalten, dass die vorliegende Pflicht zur Erstellung der unterirdischen
Parkplétze und der damit zusammenhangende grundbuchlich angemerkte
Beseitigungsrevers weder verwirkt noch verjéhrt sind. Der Rige der Beschwerdefuhrerin in
diesem Zusammenhang kann deshalb nicht gefolgt werden. 4. 4.1 Des Weiteren bringt die
Beschwerdefuhrerin vor, dass die 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung hinsichtlich
der zehn unterirdisch zu erstellenden Abstellplé&tze nicht fir die Beschwerdefthrerin als
Rechtsnachfolgerin gelten konne. Bei der konkret strittigen Erstellungspflicht gehe es um
eine Fremderstellungspflicht fur ein fremdes Grundsttick und nicht um eine
Erstellungspflicht fur Parkplétze auf dem eigenen Grundsttick, weshalb die zitierte
Rechtsprechung nicht einschlagig sei. Die Beschwerdefhrerin habe von dieser
Erstellungspflicht keine Kenntnis gehabt. Es bestehe insbesondere kein Grundbucheintrag
beztglich einer Erstellungspflicht, sondern nur ein Beseitigungsrevers beziglich der
oberirdischen Parkplétze und das Grundsttick sei bei Erwerb ganzlich uniiberbaut gewesen.
Sie habe absolut keinerlei Veranlassung gehabt, vor dem Abschluss des Kaufvertrages nach
irgendwel chen alten Baubewilligungen in Bezug auf die heutigen beiden Grundstiicke zu
forschen. Aufgrund des fehlenden Grundbucheintrags und ihrer Gutglaubigkeit konne die
Erstellungspflicht deshalb nicht auf sie Ubergehen. 4.2 Als Teil der Baubewilligung gehort
die Erstellungspflicht von Abstellplatzen zu jenen baulichen Pflichten, die den jeweiligen
Grundeigentumer binden. Denn die Baubewilligung ist eine sachbezogene Bewilligung und
haftet am Grundstlick, mit dem sie Ubertragbar ist; sie gilt daher samt ihren Bedingungen
und Auflagen fur den jeweiligen Eigentiimer des Baugrundstiickes, also auch fir den
Rechtsnachfolger (RB 1981 Nr. 16; RB 1987 Nr. 6 = BEZ 1988 Nr. 5). 4.3 Fur den
konkreten Fall ist der Vorinstanz zunachst bei zupflichten, dass es keine Rolle spielt, dass
bei der Parzellierung nur die Beseitigungspflicht der oberirdischen provisorischen
Parkplé&tze und nicht die Erstellungspflicht der unterirdischen definitiven Parkplétze als
Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung auf dem Grundstiick der Beschwerdefthrerin
im Grundbuch eingetragen worden war. Die Anmerkung einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung im Grundbuch hat nur deklaratorische Wirkung und nimmt somit
nicht an der Wirkung des offentlichen Glaubens des Grundbuchs gemass Art. 973 Abs. 1
des Schwei zerischen Zivilgesetzbuches vom 10. Dezember 1907 (ZGB) teil. Der Erwerber
eines Grundstticks kann somit weder auf den wirklichen Bestand eines angemerkten
Rechtsverhdtnisses vertrauen noch aus dem Fehlen einer Anmerkung auf den Nichtbestand



eines anmerkungsfahigen Rechtsverhaltnisses schliessen (BGr, 9. Mai 2016, 1C_585/2015
E. 3.4.1). Des Weiteren besteht zwar mittlerweile eine Rechtspflicht des Gemeinwesens zur
Anmerkung von 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (Art. 962 Abs. 1 ZGB),
doch hélt Art. 164 der Grundbuchverordnung (GBV) ausdricklich fest, dass
oOffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, die vor dem 1. Januar 2012 rechtskréftig
angeordnet wurden, im Grundbuch nicht angemerkt werden miissen (vgl. auch Christoph
Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A.,
Wédenswil 2019 S. 4391.). 4.4 Insofern spielt die von der Beschwerdefihrerin angefiihrte
Gutglaubigkeit insgesamt keine ausschlaggebende Rolle und gilt die 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrénkung hinsichtlich der Erstellung der zehn Abstellpl&tze somit auch fir
die Beschwerdefuhrerin als Rechtsnachfolgerin im Grundeigentum (vgl. auch VGr, 12. Juni
2013, VB.2013.00051 E. 3.2.2 ff.). In diesem Zusammenhang spielt es des Weiteren keine
entscheidwesentliche Rolle, ob die Erstellung der Parkpldtze einem eigenen oder einem
fremden Grundstiick dient. Die BeschwerdefUhrerin muss sich als Rechtsnachfolgerin die
Eigentumsbeschrankung anrechnen lassen. 4.5 Des Weiteren kann der Beschwerdefuhrerin
nicht gefolgt werden, wenn sie vorbringt, sie habe von der baurechtlichen Situation
keinerlei Kenntnis und insgesamt keine V eranlassung gehabt, nach Baubewilligungen in
Hinblick auf die streitgegenstandlichen Grundstiicke zu forschen. So ist aus der
aktenkundlichen Verkaufsdokumentation des Spitalverbands F ersichtlich, dass sémtliche
Anmerkungen und Dienstbarkeiten, welche auf der (heutigen) Bauparzelle Kat.-Nr. 01
lasten, inkludiert waren, insbesondere auch der hier strittige Beseitigungsrevers betreffend
die oberirdischen provisorischen Autoabstellpldtze. Daraus ergibt sich zumindest, dass
verschiedene baurechtliche Pflichten und Regelungen, auch hinsichtlich der Parkplétze,
bestanden und kann von einer umfassenden Unkenntnis bzw. Gutglaubigkeit der
BeschwerdefUihrerin ohnehin nicht ausgegangen werden. Insbesondere bestand gentigend
Anlass, entsprechend gangiger Praxis bei der zustandigen Baubehorde abzuklaren, ob auf
der zu erwerbenden Grundstiicksparzelle planungs- und baurechtliche Verpflichtungen mit
léangerer zeitlicher Wirkung lasten. Der Rige der Beschwerdeftihrerin kann deshalb
insgesamt nicht gefolgt werden. 4.6 Abschliessend ist festzuhalten, dass sich die
Baubewilligung zur Frage, ob die Beschwerdefihrerin die zehn unterirdischen Abstellplé&tze
dem Spitalverband F kostenlos zur Verfligung stellen muss, nicht dussert. Diese Frage ist,
wie die Vorinstanz richtig festhélt, allenfalls auf dem Zivilweg zu kléren.

E.51

Zuletzt fuhrt die BeschwerdefUhrerin aus, dass die Voraussetzungen fuir die Erstellung der
Abstellpldtze ohnehin nicht erflllt seien. Es sei explizit der Spitalverband F zum Bau von
zehn unterirdischen Parkplé&tzen verpflichtet worden. Des Weiteren sollte diese
Verpflichtung nur dann ausgel 6st werden, wenn die Erstellung des Personal hauses
(Schwesternhauses) an die Hand genommen wirde. Aus dem Wortlaut ergebe sich somit
ein unabdingbarer Zusammenhang zum Bau des Schwesternhauses. Dieser Bau sl aber nie
ausgefuhrt worden. Des Weiteren betreffe die Erstellungspflicht ohnehin nicht die
beschwerdeflhrerischen Grundstiicke, da die Grundstlicksgrenzen 1975 noch véllig anders
verlaufen seien.

E.5.2

Zunéchst ist festzuhalten, dass der Beseitigungsrevers fur die provisorischen oberirdischen
Parkplétze und der Bau der unterirdischen definitiven Parkplatze nicht losgel st
voneinander betrachtet werden kénnen, sondern unabdingbar zusammenhangen. In diesem



Zusammenhang kann der BeschwerdefUhrerin nicht gefolgt werden, dass nur explizit der
Spitalverband zum Bau der zehn unterirdischen Parkpl&tze verpflichtet worden war. In der
Baubewilligung von 1975 ist die Rede davon, dass "zehn Autoabstellplétze in einer
Unterniveaugarage zu erstellen” sind. Der Beseitigungsrevers bezlglich der oberirdischen
provisorischen Parkpl&tze spricht explizit vom "jeweiligen Eigentumer", welcher sich zur
Beseitigung verpflichtet, sobald das auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 04 vorgesehenen
Personal haus (Schwesternhaus) gebaut wirde (und dann eben sinngemass die
unterirdischen Parkplé&tze auf dem Grundstiick erstellt wiirden). Aus dem
Gesamtzusammenhang und vor dem Hintergrund, dass die Baubewilligung samt ihren
Bedingungen und Auflagen fur den jeweiligen Eigentimer des Baugrundsttickes, also auch
fUr den Rechtsnachfolger (RB 1981 Nr. 16; RB 1987 Nr. 6 = BEZ 1988 Nr. 5) qgilt, ergibt
sich somit, dass nicht nur der Spitalverband F von der Eigentumsbeschrénkung betroffen
ist.

E.53

Des Weiteren ist es zwar richtig, wie die Beschwerdefihrerin ausfihrt, dass die Erstellung
des Personal hauses (Schwesternhaus) nicht realisiert worden ist, wie der Beseitigungsrevers
im Wortlaut grundsétzlich als Bedingung fur die Beseitigung der provisorischen Parkplétze
erwahnt. Esist jedoch auch hier der Sinn und Zweck hinter dem Wortlaut der
Baubewilligung und des Beseitigungsrevers in die Entscheidung miteinzubeziehen. Dass
nun anstatt des Schwesternhauses auf dem streitbetroffenen Grundsttick funf
Mehrfamilienh&user erstellt werden, kann, wie die Vorinstanz und der Beschwerdegegner
richtig festhalten, nicht dazu fuhren, den urspringlichen Wortlaut der Baubewilligung so zu
verstehen, dass die zehn unterirdischen Abstellplétze nicht mehr zu erstellen sind. Der
Beschwerdegegner fuhrt hierzu zu Recht aus, dass einem solchen Verstandnis des Sinnes
der urspringlichen Baubewilligung und Nebenbestimmung baurechtlich entgegen zu treten
sel und es nicht angehen konne, sich mit einem Liegenschaftenverkauf seitens des
Spitalverbandes F einer rechtsguiltigen baubehordlichen Verpflichtung zu entschlagen. Sinn
und Zweck der urspriinglichen Baubewilligung und dem Beseitigungsrevers war es, fur die
langst realisierte Schwesternschule zehn unterirdische Parkplétze zu erstellen, und in
diesem Zusammenhang die bloss provisorisch geltenden oberirdischen Parkplétze zu
besaitigen. Mit dem Verkauf der bislang unbebauten Parzelle Kat.-Nr. 01 durch den
Spitalverband F an die BeschwerdefUhrerin und deren baurechtlichen Vorhaben auf dem
streitgegenstandlichen Grundstick tritt nun sinngemass die rechtsgultig stipulierte
Bedingung ein, dass auf der besagten Parzelle eine Tiefgarage realisiert wird, in welcher die
Pflichtabstellpldtze der inzwischen realisierten Schwesternschule des Spitalverbandes F
unterzubringen sind.

E.54

Was die Riige der Beschwerdefuhrerin beziiglich der heute anders verlaufenden
Grundstiicksgrenzen betrifft, so gilt diese als verspétet. In der Rekursschrift finden sich
keinerlei Tatsachenbehauptungen beziiglich der Umparzellierung, jedoch erfolgen solche in
der Rekursreplik. Die Begrindung darf nach Ablauf der Rekursfrist jedoch grundsétzlich
nicht mehr erweitert werden (Alain Griffel in: Alain Griffel [Hrsg .], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich [ Kommentar VRG], 3. A., ZUrich

etc. 2014 , Kommentar VRG, 8§ 23 N. 23). Vor Verwaltungsgericht gilt nach § 52 Abs. 2
VRG schliesslich das Verbot neuer tatséchlicher Behauptungen. Diese sind nur insoweit
zuléssig, a's sie durch die angefochtene Anordnung, das heisst den Rekursentschied,



notwendig geworden sind (Donatsch, Kommentar VRG, § 52 N. 22 ff.), was vorliegend
nicht zutrifft. Der Vollstandigkeit halber ist festzuhalten, dass sich aus den
beschwerdefuhrerischen Vorbringen nicht ergibt, wieso das streitgegenstandliche
Grundstiick trotz Umparzellierung nicht von der Eigentumsbeschrénkung resp.
Erstellungspflicht fir die Parkplétze betroffen sein soll, ist doch das ehemals damit
belastete Grundstiick altKat.-Nr. 04 in das beschwerdefiihrerische Grundstiick Kat.-Nr. 01
umparzelliert worden und war die urspriingliche Unterniveaugarage im Bereich des
heutigen Grundstlicks der Beschwerdefthrerin geplant, namlich westlich der
Schwesternschule im Bereich des geplanten Schwesternhauses. Die
beschwerdeflihrerischen Vorbringen erweisen sich damit ohnehin als nicht gentigend
substanziiert.

E.55
Insgesamt ergibt sich somit, dass die Beschwerde abzuweisen ist.

E.6

Bel diesem Ausgang des Verfahrens wird die Beschwerdeftihrerin kostenpflichtig (8 13
Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 65a Abs. 2 VRG) und steht ihr keine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 VRG). Weiter ist sie zu verpflichten, dem
Beschwerdegegner eine Parteientschadigung zu bezahlen. Zwar werden Gemeinwesen nur
in Ausnahmefallen entschadigt, jedoch werden kleinere Gemeinwesen haufiger als
entschadigungsberechtigt eingestuft, wenn sich dies als notwendig erweist (Plss,
Kommentar VRG, 8§ 17 N. 53). Im konkreten Fall erscheint der Beizug eines externen
Rechtsbeistands durch den Beschwerdegegner ohne eigenen Rechtsdienst angesichts der
komplexen Rechtsfragen als gerechtfertigt (8 17 Abs. 2 VRG). Als angemessen erscheint
eine solche Parteientschadigung von Fr. 2'000.-.
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