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Regeste

Wasserrechtliche Konzession | Wasserrechtliche Konzession. Das Baurekursgericht sah
sich im angefochtenen Entscheid zu Recht durch seinen (Zwischen-)Entscheid im ersten
Rechtsgang gebunden; das Verwaltungsgericht seinerseitsist dies nicht (E. 1.3). Die vom

L andanlagegebiet auf eine Betonplatte (Betonpodest) fuhrende Treppe, die beiden
Treppengeldnder sowie das Betonpodest bedlrfen einer wasserrechtlichen Konzession: Sie
befinden sich im Bereich eines offentlichen Gewassers, sind mit diesem fest verbunden und
ermoglichen der Beschwerdeftihrerin die ausschliessliche Nutzung. Es handelt sich um eine
konzessionspflichtige Sondernutzung durch die BeschwerdefUhrerin. Eine solche kann
nicht unbefristet erteilt werden (zum Ganzen E. 3). Die Erhebung und die Berechnung der
Nutzungsgebiihren ist nicht zu beanstanden (E. 4). Die Konzession vom 13. Méarz 1880
betrifft nur die Bauten auf dem Landanlagegebiet sowie das "Podest (unter Wasser)", also —
entgegen der Beschwerdefuhrerin — mit Ausnahme des "Podests (unter Wasser)" gerade
nicht das in der Verfligung der Baudirektion genannte "Objekt". Jene Objekte, d.h. die
(Ubrigen) seeseitigen Bauten vor dem Landanlagegebiet im Bereich der dffentlichen
Seeparzelle, werden von der Konzession vom 13. Mérz 1880 nicht erfasst. Da die von der
Beschwerdefihrerin beanstandeten allgemeinen Nebenbestimmungen jedoch
ausschliesslich fur diese Bauten vor dem Landanlagegebiet mit Ausnahme des " Podests
(unter Wasser)" gelten (mussen), lassen sie die Konzession vom 13. Mérz 1880 unberihrt
(E. 5.2). Sdmtliche speziellen Nebenbestimmungen verfiigen Uber elne Rechtsgrundlage (E.
5.3). Grundsétzliche Zulassigkeit der Grundbuchanmerkung der wasserrechtlichen
Konzession (E. 6). Die Gerichtsgebihr des zweiten Rekursverfahrensist zu reduzieren (E.
7). Tellweise Gutheissung.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2021.00279 Urteil der 3. Kammer vom 30. November 2023 Mitwirkend:
Abteilungsprasident André Moser (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker,
Verwaltungsrichter Daniel Schweikert, Gerichtsschreiber Cyrill Bienz. In Sachen A,
Beschwerdefihrerin, gegen Baudirektion Kanton Zirich, Beschwerdegegnerin, und
Gemeinderat B, Mitbetelligter, betreffend Wasserrechtliche Konzession, hat sich ergeben: I.
A. Mit Verfugung Nr. 17-0133 vom 31. August 2017 bewilligte die Baudirektion des
Kantons Zurich, Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), A den Fortbestand
verschiedener Bauten und Anlagen auf ihren an den Zurichsee grenzenden
Kleingrundstiicken Kat.-Nrn. 01, 02, 03 und 04 in B (Dispositivziffer 1.1). Weiter wurde A
unter zahlreichen Nebenbestimmungen eine bis 31. Dezember 2032 befristete
wasserrechtliche Konzession und eine fischereirechtliche Bewilligung erteilt, auf den



erwdhnten Grundstiicken Kat.-Nrn. 01, 02, 03 und 04 in B verschiedene Bauten und
Anlagen, darunter ein "Podest (unter Wasser)", fortbestehen zu lassen bzw. fir den
Eigenbedarf zu nutzen (Dispositivziffer 1.2). Fur die Nutzung des Podests, des Podests
(unter Wasser) sowie der Ufertreppe legte die Baudirektion eine jahrliche Nutzungsgebihr
von insgesamt Fr. 679.85 fest (Dispositivziffer 1.3) und ordnete die Grundbuchanmerkung
der Konzession an (Dispositivziffer |.4). Das Baurekursgericht hiess einen von A dagegen
eingereichten Rekurs mit Entscheid vom 12. Juni 2018 teilweise gut, hob die Verfliigung
Nr. 17-0133 der Baudirektion vom 31. August 2017 bezliglich der Konzessions- und
Gebuhrenpflicht des "Podests (unter Wasser)" auf und lud die Baudirektion ein, die
jahrliche Nutzungsgebiihr neu festzulegen. Im Ubrigen wies das Baurekursgericht den
Rekurs ab und auferlegte A die Kosten zu zwei Dritteln. Auf die gegen den

Ruckwei sungsentscheid des Baurekursgerichts gerichtete Beschwerde trat das
Verwaltungsgericht mit Beschluss vom 24. Mérz 2020 (VB.2018.00416) nicht ein. B. Mit
Verfligung Nr. 19-0310 vom 18. November 2020 verfugte die Baudirektion, die mit
Verfligung Nr. AWEL 17-0133 vom 31. August 2017 festgesetzte Nutzungsgebuihr werde
aufgehoben (Dispositivziffer 1.1). Weliter setzte die Baudirektion die jahrlichen
Nutzungsgebuhren fir das Podest und die Ufertreppe fest (Dispositivziffer 1.2), ordnete die
Grundbuchanmerkung der Konzession an (Dispositivziffer 1.2) und erhob die
Nutzungsgebihren fur die Jahre 2018, 2019 und 2020 (Dispositivziffer I1). 11. Das
Baurekursgericht hiess einen dagegen eingereichten Rekurs von A mit Entscheid vom

23. Mérz 2021 teilweise gut und hob Dispositivziffer 1.2 der Verfligung der Baudirektion
insoweit auf, als damit die Grundbuchanmerkung angeordnet worden war. Im Ubrigen wies
es den Rekurs ab, soweit es darauf eintrat, und auferlegte die Verfahrenskosten von
insgesamt Fr. 3'680.- zu 3/4 A. Ferner sprach es keine Umtriebsentschadigungen zu. 111. Mit
Beschwerde vom 21. April 2021 beantragte A dem Verwaltungsgericht, der Entscheid des
Baurekursgerichts vom 23. Méarz 2021 sowie der vorherige, "Bindungswirkung entfaltende”
Entscheid seien aufzuheben. Es sei festzustellen, dass die Ufermauer auf ihrer ganzen

L &nge durch die vorgel agerten Betonpodeste (Wellenbrecher) geschiitzt werde und dieser
Uferschutz keine Konzession des AWEL brauche. Es sei weiter festzustellen, dass
Anmerkungen am Grundbuch und Nutzungsgebihren entfallen. Ferner beantragte sie die
Zusprechung einer Entschadigung zulasten der Baudirektion. Das Baurekursgericht schloss
am 14. Mai 2021 ohne weitere Bemerkungen auf Abweisung der Beschwerde. Die
Baudirektion beantragte am 25. Mai 2021 unter Verweis auf den Mitbericht des AWEL
vom 20. Mai 2021 ebenfalls die Abweisung der Beschwerde. Hierzu nahm die
Beschwerdefthrerin am 8. Juni 2021 nochmals Stellung. Mit Verfliigung vom 3. Mé&rz 2022
zog das Verwaltungsgericht die Akten aus dem Beschwerdeverfahren VB.2018.00416 bei.
Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung
mit 8§ 19 Abs. 1 lit. ades Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG;

LS 175.2) fur die Behandlung der vorliegenden Beschwerde zustandig. 1.2 Die
Beschwerdefuhrerin ist durch den angefochtenen Beschluss bertihrt und hat ein aktuelles
schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung, weshalb sie zur Beschwerde berechtigt ist
(8 78b Abs. 1 des Wasserwirtschaftsgesetzes vom 2. Juni 1991 [WWG; LS 724.11] in
Verbindung mit 8 49 und 8§ 21 Abs. 1 VRG). 1.3 Angefochten ist ein Endentscheid des
Baurekursgerichts vom 23. Mé&rz 2021. Mit Beschluss vom 24. Mérz 2020
(VB.2018.00416, E. 1.4) hatte das Verwaltungsgericht den Entscheid des Baurekursgerichts
vom 12. Juni 2018 a's noch nicht anfechtbaren Zwischenentscheid qualifiziert und
festgehalten, dass mit dem Nichteintreten des V erwaltungsgerichts der Rechtsmittelweg der



Beschwerdefuhrerin nicht beschrankt werde; es sei ihr mdglich, die von der
Beschwerdegegnerin vorgenommene Berechnung der Nutzungsgebuihren erneut bel der
Vorinstanz anzufechten, gegen deren Endentscheid sodann die Beschwerde an das
Verwaltungsgericht auch in Bezug auf die Nebenbestimmungen der wasserrechtlichen
Konzession umfassend offenstehe (vgl. Art. 93 Abs. 3 des Bundesgerichtsgesetzes vom

17. Juni 2005 [BGG], SR 173.110). Davon hat die Beschwerdefuhrerin Gebrauch gemacht.
Das Baurekursgericht sah sich in seinem Entscheid vom 23. Mé&rz 2021 zu Recht durch
seinen (Zwischen-)Entscheid im ersten Rechtsgang gebunden, da es Uber die
entsprechenden Fragen (Konzessionspflicht von Podest und Ufertreppe, Zuléssigkeit der
Nebenbestimmungen) bereits entschieden habe (vgl. BGE 133V 477 E. 5.2.3; Marco
Donatsch, in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des
Kantons Zurich [Kommentar VRG], 3. A., Zirich etc. 2014, 8§ 64 N. 14 f.). Das
Verwaltungsgericht seinerseits ist dagegen an den Rickweisungsentscheid des
Baurekursgerichts vom 12. Juni 2018 nicht gebunden und kann daher Gber die von der
Beschwerdefiihrerin gestellten Antrége, auch wenn sie den ersten Entscheid des
Baurekursgerichts betreffen, im vorliegenden Verfahren grundsétzlich befinden. Aus
diesem Grund wurden die Akten des ersten Rechtsganges beigezogen. 1.4 Dabel ist jedoch
zu berlcksichtigen, dass Gegenstand eines Rechtsmittel verfahrens nur sein kann, was
Gegenstand des angefochtenen Entscheids war bzw. nach richtiger Gesetzesanwendung
hétte sein sollen (Martin Bertschi, Kommentar VRG, Vorbemerkungen zu § 19-29a

N. 45 ff.). Der Streitgegenstand kann sich im Lauf des Rechtsmittelverfahrens verengen,
aber grundsétzlich nicht erweitern oder inhaltlich veréndern (BGE 136 11 457 E. 4.2). Der
Streitgegenstand im Rechtsmittelverfahren bestimmt sich einerseits durch den Gegenstand
der angefochtenen Verfligung und andererseits durch die Parteibegehren (BGE 136 11 165
E. 5; 13311 181 E. 3.3). Gegenstande, Uber welche die erstinstanzlich verfligende Behdrde
nicht entschieden hat und tber welche sie auch nicht entscheiden musste, durfen
nachfolgende Instanzen grundsétzlich nicht beurteilen, ansonsten sie in die funktionelle
Zustandigkeit der ersten Instanz eingreifen. Das Anfechtungsobjekt, die Verfiigung der
unteren Instanz, bildet den Rahmen, welcher den méglichen Umfang des Streitgegenstands
begrenzt (Alfred Kolz/Isabelle Haner/Martin Bertschi, Verwaltungsverfahren und
Verwaltungsrechtspflege des Bundes, 3. A., Zirich etc. 2013, N. 686 ff.). Das
Baurekursgericht erachtete den Streitgegenstand in seinem Entscheid vom 12. Juni 2018 als
auf die Bewilligungspflicht der seeseitigen Bauten vor dem Landanlagegebiet im Bereich
der dffentlichen Seeparzelle und die dafUr zu |eistenden periodischen Nutzungsgebihren
sowie die damit verbundenen Nebenbestimmungen begrenzt. Da mit der angefochtenen
Verfugung die (befristete) Bewilligung fur die Bauten auf dem Landanl agegebiet nunmehr
unbefristet erteilt worden sei, liege es nicht im Interesse der Beschwerdefihrerin, diese neue
Bewilligung fir ihre Bauten auf dem Anlagegebiet nicht zu erhalten. Dem ist grundsétzlich
bei zupflichten; nicht davon betroffen ist indes die umstrittene Frage des Umfangs der
"Landanlage” (vgl. etwaE. 3.4f.). 1.5 Soweit in der Bemerkung der Beschwerdefihrerin,
dass auch der Betonsockel vor dem ostlichen Teil der Ufermauer als Wellenbrecher diene,
was bei einem Augenschein sofort klar werde, ein sinngemésser Antrag auf die
Durchfiihrung eines Augenscheins durch das Verwaltungsgericht zu erblicken wére, ist
Folgendes festzuhalten: Der Entscheid dartiber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht
im Ermessen der anordnenden Behérde. Es besteht nur dann eine Pflicht zur Durchfiihrung
eines Augenscheins, wenn die tatsachlichen Verhaltnisse auf andere Weise nicht abgekléart
werden kdnnen (BGr, 28. Juni 2017, 1C_578/2016, E. 2.2; 21. September 2016,



1C 556/2013, E. 2.2). Vorliegend ist die Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts
im Sinnvon 8§ 7 Abs. 1 VRG mittels der bel den Akten liegenden Pléne und der im
Entscheid des Baurekursgerichts vom 12. Juni 2018 enthaltenen Fotografie moglich. Damit
und zusammen mit den Ubrigen Akten ist der Sachverhalt rechtsgentigend erstellt; auf einen
Augenschein ist zu verzichten. 1.6 Bezuglich der Feststellungsbegehren der
Beschwerdefihrerin ist festzuhalten, dass der Entscheid Uber deren Hauptantrag —die
vollumfangliche Aufhebung der angefochtenen Entscheide — bereits eine
Auseinandersetzung mit jenen Fragen bedingt. Da somit das mit den Feststellungsbegehren
bezweckte Ziel auch mit dem Leistungs- bzw. Gestaltungsbegehren erreicht werden kann
und Feststellungsbegehren subsidiar sind (VGr, 25. August 2022, VB.2022.00157, E. 1.2;
23. August 2019, VB.2019.00014, E. 1.3; 18. Dezember 2013, VB.2013.00731, E. 1.2 mit
Hinweisen), ist auf die Feststellungsbegehren der BeschwerdefUihrerin mangels
schutzwirdigen Feststellungsinteresses nicht einzutreten. 1.7 Dadie Ubrigen

Sachurteil svoraussetzungen erfiillt sind, ist auf die Beschwerde — vorbehdltlich des soeben
(E. 1.6) Gesagten — einzutreten. 2. 2.1 Am 13. Mé&rz 1880 erteilte der "Director der offentl.
Arbeiten” (heute: kantonaler Baudirektor) C unter verschiedenen Auflagen die Konzession
fur die Erstellung einer 349 m 2 grossen Landanlage im Seegebiet vor seinem Haus. In der
Folge wurde diese Landanlage erstellt, mit einer Ufermauer gesichert bzw. gegen den See
abgegrenzt und in mehrere Kleinparzellen aufgeteilt. Zudem wurde konzessionsgeméass die
Steinvorlage, welche sich im Bereich der Seeparzelle auf 6ffentlichem Grund befindet, als
Weéllenbrecher zum Schutz der Ufermauer errichtet. Fur die Bauten auf der Landanlage
wurden die entsprechenden Bewilligungen eingeholt. Jahrzehnte spater wurde im Rahmen
von Sanierungsarbeiten anstatt einer Steinvorlage ein seeseitiger Betonsockel (" Podest
unter Wasser") entlang der Ufermauer als Wellenbrecher realisiert, der wie eine
Steinvorlage die Erosion und Abntitzung der Ufermauer verhindern soll. Fir den
Fortbestand dieses Uferschutzes erteilte die Baudirektion der Beschwerdefthrerin mit
Verfligung Nr. 17-0133 vom 31. August 2017 eine bis 31. Dezember 2032 befristete
wasserrechtliche Konzession. Ferner konzedierte die Baudirektion eine Ufertreppe samt
Gelander, das darunterliegende Podest bzw. Fundament dieser Treppe und die entsprechend
privat genutzte Seefl&che (Dispositiv-Ziff. 1.2.). Fir all diese Nutzungen wurde die
Beschwerdefiihrerin zu einer jahrlichen Nutzungsgebuhr von insgesamt Fr. 679.85
verpflichtet (Dispositiv-Ziff. 1.3.). Ausserdem ordnete sie die Grundbuchanmerkung der
Konzession an (Dispositiv-Ziff. 1.4.). Schliesslich bewilligte die Baudirektion der
Beschwerdefiihrerin den Fortbestand ihrer Bauten auf dem Landanlagegebiet fir den
Eigenbedarf ohne zeitliches Limit (Dispositiv-Ziff. 1.1.). 2.2 Das Baurekursgericht stellte
mit Entscheid vom 12. Juni 2018 fest, dass fir das "Podest (unter Wasser)" keine
Konzessionspflicht bestehe, da der fragliche Betonsockel von seiner Funktion her lediglich
eineim 19. Jahrhundert zum Schutz der Ufermauer erstellte Steinvorlage ersetze und der
Beschwerdefihrerin keinen Sondervorteil im Rahmen eines Sondernutzungsrechts
verschaffe (E. 4.2). Bezlglich der weiteren konzedierten Bauten und Anlagen auf Seegebiet
—d.h. fur die vom Landanlagegebiet auf eine Betonplatte (Betonpodest) fihrende Treppe,
die beiden Treppengel ander sowie das daflir beanspruchte Seegebiet —wurde jedoch
festgehalten, dass fir diese eine Konzessionspflicht bestehe und die Erhebung jéhrlicher
Nutzungsgebihren zul&ssig sai (E. 4.3). Die Bewilligung der Bauten auf dem

L andanlagegebiet erachtete das Baurekursgericht als nicht vom Streitgegenstand erfasst.
Als rechtskonform beurteilte das Baurekursgericht ferner die Nebenbestimmungen zur
Konzession sowie die angeordnete Grundbuchanmerkung (E. 4.4). Entsprechend hob esdie



Verfligung Nr. 17-0133 im Sinn einer teilweisen Gutheissung nur beziiglich der
Konzessions- und Gebuhrenpflicht des "Podests (unter Wasser)" auf und lud die
Baudirektion ein, die jahrliche Nutzungsgebiihr neu festzulegen. Im Ubrigen wurde der
Rekurs abgewiesen. In Umsetzung des Entscheids des Baurekursgerichts setzte die
Baudirektion mit Verfiigung Nr. 19-0310 vom 18. November 2020 die Nutzungsgebuihren
fur das Podest und die Ufertreppe auf jahrlich Fr. 274.90 fest (Dispositiv-Ziff. 1.2.). Dabei
ging sie davon aus, dass die durch das Podest abgegrenzte Seefléche 7 m 2, die durch die
Ufertreppe abgegrenzte Seefldche 5 m 2 betrégt. Des Weiteren ordnete sie die
Grundbuchanmerkung der Konzession an (Dispositiv-Ziff. 1.2.). In seinem Entscheid vom
23. Mérz 2021 Uberprifte und bestétigte das Baurekursgericht die Festsetzung der
Nutzungsgebihren (E. 5.2). Dagegen hob es die (erneut) angeordnete
Grundbuchanmerkung der Konzession auf (E. 5.3) und hiess den Rekurs in diesem Punkt
teilweise gut. 2.3 Die Beschwerdefuhrerin vertritt in ihrer Beschwerde die Ansicht, die
Bewilligung zur Erstellung von Bauten auf Landanlagen werde einmal erteilt. Periodisch zu
erneuernde "Baukonzessionen" wéaren rechtswidrig und verletzten das Legalitétsprinzip. Sie
macht geltend, nicht nur der Betonsockel vor dem westlichen Teil der Ufermauer, sondern
auch derjenige vor dem ostlichen Teil diene as Wellenbrecher. Dass der Fuss der Treppe
auf dem Wellenbrecher abgestitzt sei, andere an seiner Funktion nichts. Die Einrichtungen,
die als Wellenbrecher die Ufermauer schiitzen, seien in der Verfligung von 1880 zwingend
vorgeschrieben. Der Uferschutz brauche Uber die ganze Lénge der Landanlage seit 1880
weder periodische Baukonzessionen noch Bewilligungen und sei keine Gebuhrenquelle.
Ferner sollen keine Anmerkungen im Grundbuch gestattet werden. Der Vertrag von 1830
genuge. Die Nebenbestimmung, wonach sie ihr Eigentum, die Landanlage, ohne
Entschadigung entfernen musste, wenn ein Weg oder eine Strasse erstellt wirde, sei ein
willkurlicher Eingriff in ihr Privateigentum und verletze Art. 26 und Art. 9 der
Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV; SR 101). Sodann fuhrt die Beschwerdefthrerin
aus, die Ufertreppe sai historisch als Teil der Landanlage wahrgenommen worden. Die
Umdeutung des AWEL zur Sondernutzung im Umfang von 5 m 2 Seegebiet sei
schleierhaft. 2.4 Die Beschwerdegegnerin entgegnet, die (landseitige) Landanlage stehe
vorliegend nicht zur Diskussion. Das Podest und die Ufertreppe seien indes nicht Teil der
Landanlage, sondern Seegebiet und damit Gffentlicher Grund. Die private Nutzung dieser
im Bereich eines offentlichen Gewassers liegenden Bauten und Anlagen gehe klar Gber den
schlichten Gemeingebrauch hinaus und sei daher konzessionspflichtig.
Konzessionspflichtige Nutzungen offentlicher Gewasser seien in der Regel zu befristen. Die
Beschwerdegegnerin habe die Nutzungsgebiihren fir das Podest und die Ufertreppe auf der
Grundlage der einschl&gigen Rechtsnormen und der Flachenausmessung vorgenommen. Im
Grundsatz sei die Grundbuchanmerkung rechtskonform, sobald das Verwaltungsgericht
rechtskraftig Uber Konzessionspflicht und Nebenbestimmungen entschieden habe.

E.31

Umstritten ist erstens, ob die vom Landanlagegebiet auf eine Betonplatte (Betonpodest)
fuhrende Treppe, die beiden Treppengeldnder sowie das Betonpodest einer
wasserrechtlichen Konzession bedirfen und ob diese Konzession befristet werden darf.

E.3.2

Nach Art. 105 Abs. 1 der Zircher Kantonsverfassung (KV; LS 101) bt der Kanton die
Hoheit Uber die Gewasser aus. Die 6ffentlichen Gewasser stehen der Allgemeinheit im
Rahmen des schlichten Gemeingebrauchs zur Nutzung offen (vgl. Tobias Jaag/Markus



Rusdli, Staats- und Verwaltungsrecht des Kantons Zirich, 5. A., Zurich etc. 2019,

Rz. 3415 ff.; Markus Rissli in: Isabelle Haner/Markus Rissli/Evi Schwarzenbach [Hrsg.],
Kommentar zur Zurcher Kantonsverfassung, Zurich etc. 2007, Art. 105 N. 3 f.). Als
Inanspruchnahme eines Sees und des darunter liegenden Erdreichs gilt namentlich dessen
réumliche Nutzung. Dazu gehdren gemass § 75 lit. a WWG insbesondere Bauten und
Anlagen wie Gebaude, Bootsstationierungen und zugehorige Anlagen, Stege, Flosse,
Brucken oder Leitungen. Nach 8 36 Abs. 1 WWG bedurfen die den Gemeingebrauch
beschrankenden oder tibersteigenden Nutzungen der 6ffentlichen Gewasser, die dazu
erforderlichen Bauten und Anlagen sowie deren Anderungen je nach Art der Nutzung einer
Konzession oder einer Bewilligung. Konzessions- und bewilligungspflichtige Nutzungen
oOffentlicher Gewasser sind gebuihrenpflichtig (8 47 Abs. 1 WWG); sie werden mit den
gebotenen Nebenbestimmungen verkniipft und in der Regel befristet (§ 44 WWG).

E.33

Gemass der urspriinglichen Konzessionserteilung im Jahr 1880 soll die Landanlage "in
ihrem ganzen Umfange ihrer Begrenzung an den See mit einer soliden Mauer oder
Steinbtschung gesichert, und vor dem Fusse derselben eine tlichtige, bis tber die Hélfte der
Umfassungsmauer oder, Boschung hinausreichende Steinvorlage zum Brechen der Wellen
angelegt werden". Die Vorinstanzen gingen davon aus, dass diese Steinvorlage im Rahmen
einer Sanierung durch das "Podest (unter Wasser)" ersetzt wurde, welches sich im See vor
den Parzellen Kat.-Nrn. 05, 03 und 04 befindet, nicht jedoch durch das Betonpodest, auf
welches die Ufertreppe von Parzelle Kat.-Nrn. 01 bzw. 02 mindet. Als Folge davon liegt
nach Auffassung des Baurekursgerichts nur beziiglich des ausschliesslich dem Uferschutz
dienenden "Podests (unter Wasser)" kein (neuer) konzessionsrechtlicher Tatbestand vor.
Die Beschwerdeftihrerin macht nicht geltend, die Steinvorlage sei zusétzlich und
gleichzeitig durch das Betonpodest, auf welches die Ufertreppe von Parzelle Kat.-Nrn. 01
bzw. 02 mindet, ersetzt worden. Dies ergibt sich auch nicht aus den Akten und kann nicht
alein aus dem Umstand, dass das Betonpodest ebenfalls al's Wellenbrecher dienen kann,
hergeleitet werden, zumal die Konzession von 1880 keine Berechtigung vermittelt, die
vorgeschriebene Steinvorlage durch eine beliebige andere, als Wellenbrecher dienende
Vorrichtung ersetzen zu durfen. Demnach erachtete die Vorinstanz dieses Betonpodest zu
Recht nicht als von der urspriinglichen Konzession von 1880 erfasst bzw. nicht als Ersatz
der darin vorgeschriebenen Steinvorlage. Im Ubrigen weist dieses Betonpodest andere
Masse als das "Podest (unter Wasser)" auf, was bereits optisch ins Auge sticht, und es fehlte
eine Erklarung dafir, weshalb nicht ein zusammenhéngendes Podest als Wellenbrecher als
Ersatz fUr die Steinvorlage errichtet worden ist. Ob die Auffassung des Baurekursgerichts,
wonach das angeblich als Wellenbrecher konzipierte und wiederum (wie die vorbestehende
Steinvorlage) rein dem Uferschutz dienende "Podest (unter Wasser)" mangels eines daraus
resultierenden Sondervorteils nicht der Konzessionspflicht unterliege, Gberhaupt zutrifft,
erscheint fraglich, bedarf aber keiner néheren Ausleuchtung, ware doch dem
Verwaltungsgericht prozessual verwehrt, den angefochtenen Entscheid diesbeziiglich zum
Nachteil der Beschwerdefiihrerin abzuandern (§ 63 Abs. 2 VRG).

E.34

Die vom Landanlagegebiet auf eine Betonplatte (Betonpodest) flihrende Treppe, die beiden
Treppengel dnder sowie das Betonpodest befinden sich raumlich betrachtet nicht auf dem
Land, sondern im Bereich des Zirichsees, aso eines 6ffentlichen Gewassers. Die
BeschwerdefUihrerin macht unter Berufung auf Art. 11 der Vorschriften und Bedingungen



fur Landanlagen und Seebauten in den zlrcherischen Seen vom 2. Mérz 1921 geltend,
Ufertreppen seien im Kanton Zurich bereits vor 100 Jahren den Landanlagen zugerechnet
worden. Art. 11 regelt, dass "an den Inhaber der Bewilligung zu Eigentum abgetreten
[werden]: Das Gebiet von Landanlagen, steinerne Ufertreppen und kleine Wasserbecken,
die auf mindestens drei Seiten von Land umgeben sind (vorbehalten bleiben die Gesetze
und Verordnungen der Fischerei)". Wie aus den Planen hervorgeht, ist die vorliegend
umstrittene Ufertreppe jedoch nicht auf drel Seiten von Land umgeben. Ferner
unterscheidet auch Art. 11 selbst zwischen dem Gebiet von Landanlagen und Ufertreppen
und zahlt somit Ufertreppen nicht zu den Landanlagen.

E.35

Nachdem die vom Landanlagegebiet auf eine Betonplatte (Betonpodest) flihrende Treppe,
die beiden Treppengel @nder sowie das Betonpodest nicht zu den Bauten auf dem

L andanlagegebiet gehoren, flhren die diesbeziiglichen Argumente der BeschwerdefUhrerin
ins Leere. So kann sie beispielsweise nichts zu ihren Gunsten aus BGE 139 |1 470, der die
Erstellung eines Einfamilienhauses auf Landanlagegebiet betrifft, ableiten.

E.36

Dasich die strittigen Vorrichtungen — selbst wenn sie den Bauten auf der Landanlage
zugerechnet wirden —im Bereich des Zurichsees, eines offentlichen Gewassers, befinden
und diesen réumlich beanspruchen, stellt sich die Frage nach der Qualifikation der
vorliegenden Nutzung des Zirichsees (vgl. E. 3.2).

E.3.6.1

Als Gemeingebrauch von 6ffentlichen Gewassern werden etwa das Baden, soweit die
polizeiliche Ordnung es zul&sst, das Schopfen von Wasser mit einfachen Einrichtungen
oder das Tranken von Haustieren eingestuft (8 2 Abs. 1 der Konzessionsverordnung zum
Wasserwirtschaftsgesetz vom 21. Oktober 1992 [KonzV WWG]; LS 724.211). Ist die
gleichzeitige und gleichartige Mitbenutzung durch andere Personen beeintréchtigt, liegt
dagegen regelméssig gesteigerter Gemeingebrauch vor (z.B. nautische Veranstaltungen,
Wakeboarden, Aufstellen von Bojen, Entnahme von nicht unerheblichen Wassermengen;
vgl. BGr, 10. August 2005, 2P.191/2004, E. 2.4.1 f.). Werden andere Personen ganzlich von
einer Nutzung ausgeschlossen, indem berechtigte Personen eine ausschliessliche Verfigung
uber einen Tell der Sache erhalten, handelt es sich um eine Sondernutzung. Ein Indiz fur
eine Sondernutzung bildet die dauernde und feste VVerbindung mit der 6ffentlichen Sache
(BGr, 2. Juni 2012, 2C_900/2011, E. 2.2; André W. Moser, Der ¢ffentliche Grund und
seine Beniitzung, Bern 2011, S. 269 ff.; Ulrich Hafelin/Georg Mller/Felix Uhlmann,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. A., Zirich/St. Gallen 2020, Rz. 2312).

E.3.6.2

Die vom Landanlagegebiet auf eine Betonplatte (Betonpodest) flihrende Treppe, die beiden
Treppengelander sowie das Betonpodest sind dauernd und fest mit dem Zirichsee
verbunden und ermdglichen der Beschwerdefthrerin die ausschliessliche Nutzung, wahrend
andere Personen von der Nutzung dieses Bereichs des ZUrichsees ausgeschlossen sind.
Demzufolge gingen die Vorinstanzen zutreffend von einer konzessionspflichtigen
Sondernutzung durch die Beschwerdefthrerin aus.

E.3.6.3



Was die Beschwerdeftihrerin dagegen vorbringt, vermag nicht zu Giberzeugen. Sie scheint
der Ansicht zu sein, eine Sondernutzung liege nur dann vor, wenn sie den ganzen Zirichsee
vollstéandig dem Gemeingebrauch entzoge. Sie leitet dies aus der Weisung des
Regierungsrats vom 28. Januar 2015 zur in der Folge an der Urne verworfenen ersten
Vorlage zu einem neuen Wassergesetz (ABI 2015-02-20, Meldungs-Nr. 00102089, S. 84)
ab, wo steht: "Wird durch eine bestimmte Nutzung das Gewasser vollsténdig dem
Gemeingebrauch entzogen und werden damit andere Personen langerdauernd géanzlich von
der Gewassernutzung ausgeschlossen, liegt eine sog. Sondernutzung vor". Dabei verkennt
die Beschwerdefuhrerin, dass sie den Zurichsee sehr wohl im Bereich der Ufertreppe und
des Betonpodests vollstandig dem Gemeingebrauch entzieht, da andere Personen von der
Nutzung des Seegebietes im Bereich der Treppe dauerhaft ausgeschlossen sind. Die
Sondernutzung kann und muss sich auf einen Tell eines Gewassers beziehen kdnnen,
ansonsten wirden die Ausfuhrungen in der Weisung keinen Sinn ergeben, |ége doch
grundsétzlich nie eine Sondernutzung vor, weil es schon faktisch kaum mdoglich wére, den
ganzen Zurichsee oder die ganze Limmat im vollen Ausmass tberall dem Gemeingebrauch
zu entziehen. Im Ubrigen zahlt denn auch besagte Weisung die Errichtung von Bauten und
Anlagen in oberirdischen Gewassern wie etwa von Stegen zu den konzessionspflichtigen
Unterfangen (ebenso die Weisung vom 29. Januar 2020 zum verabschiedeten neuen
Wassergesetz vom 12. Dezember 2022, ABI 2020-02-28, Meldungs-Nr.
RS-ZH01-0000000228, S. 101).

E.3.7

Durch die Konzession wurde der Beschwerdefiihrerin ein Sondernutzungsrecht am darin
bezei chneten Seegebiet eingerdumt. Ein solches Sondernutzungsrecht kann nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht auf ewig, d.h. auf unbefristete Dauer erteilt
werden, da sich das Gemeinwesen nicht seiner Hoheltsgewalt tber eine offentliche Sache
entaussern kann. Sondernutzungskonzessionen ohne zeitliche Begrenzung gelten vielmehr
gar as verfassungswidrig und altrechtliche Konzessionen sind nachtraglich zu befristen und
konnen unter Gewahrung einer angemessenen Ubergangsfrist entschédigungsl os aufgel Gst
werden (BGE 14511 140 E. 6.4, 127 11 69 E. 4 f.; ferner Peter Karlen, Schweizerisches
Verwaltungsrecht, Zirich etc. 2018, S. 365; Hafelin/M uller/Uhlmann, Rz. 2313; Moser,

S. 274 1.). Dieim Schrifttum vorgenommenen Differenzierungen in Bezug auf

L andanlagekonzessionen (Markus Russli, Landanlagen und Bauten auf Landanlagen im
Kanton Zurich, in: ZBI 108/2007 S. 666 ff., 677 f.; Stefan Vogel, Landanl agekonzessionen
im Kanton Zurich, in: Staats- und Verwaltungsrecht auf vier Ebenen, Festschrift fir Tobias
Jaag, Markus Rissli und andere [Hrsg.], 2012, S. 369 ff., 371 ff.) betreffen das
Landanlageland selbst und nicht das von der (altrechtlichen) Landanlagekonzession nicht
erfasste, diesem vorgel agerte Seegebiet, in welchem sich die streitige Treppe befindet (oben
E. 3.4). Auch wenn § 44 WWG (ebenso de lege ferenda § 69 Abs. 2 des Wassergesetzes
vom 12. Dezember 2022) vorsieht, dass Konzessionen nur "in der Regel” befristet werden,
bleibt den zustéandigen Behotrden diesbeziiglich mit Blick auf die vorerwahnte
hochstrichterliche Rechtsprechung kein eigentliches Ermessen mehr. Nach § 13 lit. d
KonzV WWG sind I nanspruchnahmen von Gewassern auf die Dauer von 1540 Jahren zu
befristen. Die vorliegende Befristung (auf 15 Jahre) ist vor diesem Hintergrund zul&ssig
bzw. sogar geboten und nicht zu beanstanden.

E. 41



Fir die Einrdumung eines Sondernutzungsrechts an einer offentlichen Sache kann eine
Konzessionsgebihr erhoben werden (Moser, S. 280; Adrian Hungerbiihler, Grundsétze des
Kausal abgabenrechts, ZBI 104/2003 S. 505 ff., 509). Fur die Erhebung einer solchen
Gebuhr bedarf es nach den allgemeinen Grundsétzen des Abgaberechts einer gesetzlichen
Grundlage. Die erforderliche Gesetzesgrundlage (Art. 38 Abs. 1 lit. d KV; vgl. auch

Art. 664 Abs. 3 ZGB) findet sichin 8 47 WWG. Nach Absatz 2 dieser Norm bemisst sich
die Nutzungsgebiihr nach Massgabe der eingeraumten Sondervorteile, namentlich des
wirtschaftlichen Nutzens, der Art und Dauer der Konzession oder der Bewilligung, der fir
die Offentlichkeit entstehenden Nachteile, des Verwendungszwecks, der Menge des
beanspruchten Wassers sowie — bei der Inanspruchnahme der Gewasser — des Werts
angrenzender Grundstiicke. Die Bemessung der Konzessionsgebiihr fur die
Inanspruchnahme von offentlichen Oberfléchengewé&ssern wird in 88 16 ff. der
Gebuhrenverordnung des Kantons Zirich vom 21. Oktober 1992 zum
Wasserwirtschaftsgesetz (GebV WWG; LS 724.21) konkretisiert. Geméass 8 17 Abs. 1
GebV WWG ist fur bewilligungspflichtige lang dauernde und intensive I nanspruchnahmen,
insbesondere zu baulichen Zwecken, eine jéhrlich festzusetzende Nutzungsgebtihr zu
entrichten. Die Gebuhr ergibt sich aus dem Landwert multipliziert mit dem Zinssatz. Fur
Bootsunterstande, Bootssteganlagen, Pontons, Bootsliegepl dtze und &hnliche Anlagen zu
privater Nutzung wird eine jahrliche Nutzungsgebiihr von Fr. 17.60 je beanspruchten
Quadratmeter erhoben (8 19 GebV WWG).

E.4.2

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrerin ist der Kanton Zirich durchaus
berechtigt, fir die Sondernutzung eines kleinen Tells des Zirichsees eine Gebihr zu
verlangen. Die Beschwerdegegnerin ist hierbel von der Sondernutzung von 7 m 2 (Podest)
und 5 m 2 (Ufertreppe) ausgegangen. Die Beschwerdefthrerin rigt in ihrer Replik, die
Treppe Uberbricke lediglich 2,2 m 2 Wasserflache, was sie mit dem Doppelmeter 1:1
gemessen habe. Dabei verkennt die BeschwerdefUhrerin, dass nicht nur die Uberbriickte,
sondern die gesamte abgegrenzte bzw. beanspruchte Flache als Grundlage fur die
Ermittlung der Flache gemass § 19 GebV WWG herangezogen wird. Die
Beschwerdegegnerin hat sich hierfir zu Recht auf den Seebautenkataster der amtlichen
Vermessung gestuitzt. Weiter bringt die Beschwerdeftihrerin gegen die Berechnung der
Gebuihr nichts vor und es ist auch nicht ersichtlich, inwiefern die Festsetzung der Gebiihr
durch die Beschwerdegegnerin fehlerhaft sein sollte. Die Berechnung der
Nutzungsgebtihren ist daher nicht zu beanstanden.

E.51

Die BeschwerdefUhrerin rigt unter Verweis auf ihre Beschwerde vom 7. Juli 2018, dassihr
zusétzlich zu den urspriinglichen Nebenbestimmungen gemass Vertrag vom 13. Méarz 1880
weitere allgemeine und spezielle Nebenbestimmungen auferlegt worden seien. Danach
mUsste beispielsweise "das Objekt" — d.h. die Landanlage, geméss Ziff. 2 — bei der
Erstellung eines Uferweges ohne Entschadigung entfernt werden (Ziff. 16 der allgemeinen
Nebenbestimmungen). Dies stelle einen Eingriff in die Eigentumsgarantie dar. Mit den
allgemeinen Nebenbestimmungen wirde der Vertrag von 1880 ausgehebelt. Sodann mangle
es den speziellen Nebenbestimmungen Ziff. 2 lit. b—e an einer rechtlichen Grundlage.

Art. 41c Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GSchV; SR
814.201) garantiere den Fortbestand rechtens bestehender Bauten im Gewasserraum.



E.5.2

Der Vertrag bzw. die Konzession vom 13. Mérz 1880 betrifft die Erstellung einer
Landanlage ("L andanlagekonzession™) und regelt die Rechte und Pflichten des
Konzessionars/Bauherrn am aufgeschitteten Seegebiet. Diese Konzession vom 13. Méarz
1880 betrifft somit nur die Bauten auf dem Landanlagegebiet sowie — nach hier nicht zu
Uberprifender Meinung des Baurekursgerichts — das " Podest (unter Wasser)" (vgl. E. 3.3),
also — entgegen der Beschwerdefiihrerin — mit Ausnahme des "Podests (unter Wasser)"
gerade nicht dasin Dispositivziffer 1.2 der Verfigung Nr. 17-0133 vom 31. August 2017
genannte "Objekt". Jene Objektei.S.v. Dispositivziffer 1.2, d.h. die (Ubrigen) seeseitigen
Bauten vor dem Landanlagegebiet im Bereich der 6ffentlichen Seeparzelle, werden von der
Konzession vom 13. Mé&rz 1880 nicht erfasst. Da die von der Beschwerdefihrerin
beanstandeten allgemeinen Nebenbestimmungen jedoch ausschliesslich fiir diese Bauten
vor dem Landanlagegebiet mit Ausnahme des " Podests (unter Wasser)" gelten (missen),
lassen sie die Konzession vom 13. Mérz 1880 unberthrt. Entsprechend kann auch
offenbleiben, inwieweit sich diese nach Massgabe der erwahnten bundesgerichtlichen
Rechtsprechung (oben E. 3.7) gegebenenfalls nicht auch nachtréglich befristen bzw. bloss
unter einschrankenden Nebenbestimmungen verlangern liesse.

E.53

In Bezug auf die geriigte fehlende gesetzliche Grundlage fir die speziellen
Nebenbestimmungen in Dispositivziffer 2 lit. b—e der Verfligung Nr. 17-0133 vom

31. August 2017 ist — soweit sich diese nicht ohnehin auf die generelle Erméchtigung von
8 44 WWG, die Konzessionen mit den gebotenen Nebenbestimmungen zu verkntipfen,
stitzen lassen — Folgendes festzuhalten: Lit. b, wonach das dauernde Stationieren von
Schiffen an und auf den Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Gewasser nicht gestattet ist,
stitzt sich ausdrticklich auf die Verordnung tber das Stationieren von Schiffen vom

14. Oktober 1992 (Stationierungsverordnung; LS 747.4). Geméassderen § 4 Abs. 1i.V.m.
8 1 ist das Stationieren von Schiffen auf 6ffentlichem Gewassergebiet ausserhalb
konzessionierter Anlagen untersagt. Die Pflicht geméass lit. ¢ der Nebenbestimmungen, die
amtliche Vermessung nachfuhren zu lassen, beruht auf Art. 29 Abs. 1 des Bundesgesetzes
vom 5. Oktober 2007 tber Geoinformation (Geol G; SR 510.62). Kraft Art. 34 Abs. 2 lit. a
Geol G sind die Kantone fur die Durchfihrung der amtlichen Vermessung zustandig. Im
Kanton Zurich legt der Regierungsrat die kantonalen Erweiterungen des bundesrechtlich
vorgegebenen Inhalts der Vermessung fest und erlésst Ausfihrungsbestimmungen
insbesondere fur die Vermarkung und Vermessung der Grundstiicksgrenzen und das
Erheben der Ubrigen Bestandteile der amtlichen Vermessung (8 17 Abs. 1i.V.m. Abs. 2
lit. a des Kantonal en Geoinformationsgesetzes vom 24. Oktober 2011 [L S 704.1]). Sodann
stitzt sich lit. d der Nebenbestimmungen auf 8 46 Abs. 2 WWG, wonach die Konzession
samt den Nebenbestimmungen im Grundbuch angemerkt werden kann, wenn sie mit dem
Eigentum an einem Grundsttick subjektiv-dinglich verbunden wird (dazu sogleich E. 6).
Die Befristung der Konzession i.S.v. lit. e der Nebenbestimmung basiert auf § 44 WWG
(vgl. E. 3.7). Samtliche speziellen Nebenbestimmungen verfigen somit tber eine
Rechtsgrundlage. Hinsichtlich des angerufenen Bestandesschutzesi.S.v. Art. 41c Abs. 2
GSchV ist anzumerken, dass der Gewasserraum gemass Art. 41b Abs. 1 GSchV "gemessen
ab der Uferlinie, mindestens 15 m betragen™ muss, gemeint ist ab Uferlinie landwaérts.
Demzufolge kann sich die Beschwerdefthrerin fur die Bauten auf der Gewasserparzelle
nicht auf den Bestandesschutz i.S.v. Art. 41c Abs. 2 GSchV berufen. Im Ubrigen gewshrte



diese Norm ohnehin nur den Besitzstand gegeniiber den (gewasserschutzrechtlichen)
V orgaben des Bundes an den Gewasserraum; soweit es—wie hier —um die Wahrung
alfdliger aus friiheren (kantonalen) Sondernutzungskonzessionen an Gewassern
abgeleiteter Rechte geht, ist diese Bestimmung von vornherein nicht einschlagig.

E.6.1

Die Verfigung Nr. 17-0133 vom 31. August 2017 sieht vor, dass die wasserrechtliche
Konzession samt Nebenbestimmungen "nach Eintritt der Rechtskraft dieser Verfigung” im
Grundbuch angemerkt werden soll. Wie die Beschwerdegegnerin in ihrer
Beschwerdeantwort zu Recht geltend macht, erachtete das Baurekursgericht die
Grundbuchanmerkung sehr wohl grundsétzlich a's zuléssig. Da die Grundbuchanmerkung
bereitsin der Verfigung Nr. 17-0133 vom 31. August 2017 angeordnet und nicht
aufgehoben worden sei, bestehe jedoch kein Raum fir die erneute Anordnung einer
identischen Grundbuchanmerkung mit Verfligung vom 18. November 2020. Somit hob das
Baurekursgericht lediglich die Anordnung der zweiten identischen, nicht aber der ersten —
gemass Verfugung Nr. 17-0133 vom 31. August 2017 — Grundbuchanmerkung auf. Die
Beschwerdefuhrerin macht indessen geltend, es sollen Uberhaupt keine Anmerkungen im
Grundbuch gestattet werden, der Vertrag von 1880 geniige. Sie begriindet jedoch ihren
Antrag nicht weiter.

E.6.2

846 Abs. 2 WWG sieht vor, dass die Konzession samt Nebenbestimmungen im Grundbuch
angemerkt werden kann, wenn sie mit dem Eigentum an einem bestimmten Grundstiick
subjektiv-dinglich verbunden ist. Letzteresist im vorliegenden Fall unbestrittenermassen
erfllt, sodass eine Grundbuchanmerkung der wasserrechtlichen Konzession
(Dispositivziffer 1.2 der Verfigung Nr. 17-0133 vom 31. August 2017) unter Ausnahme des
"Podests (unter Wasser)" zuldssig ist (vgl. E. 5.2). Entgegen der Beschwerdeftihrerin gentigt
die Landanlagekonzession von 1880 nicht, betrifft diese doch andere Bauten und Anlagen
(vgl. E. 5.2 sowie Dispositivziffer 1.1 der Verfigung Nr. 17-0133 vom 31. August 2017).

E.71

Schliesslich beanstandet die Beschwerdefihrerin die Gerichtsgebiihren der Vorinstanz. Der
erste Rekurs sei notwendig gewesen, um die Reduktion der vom AWEL viel zu hoch
angesetzten Nutzungsgebihren zu erreichen. Wegen der unzutreffenden

Rechtsmittel belehrung hétte sie anschliessend Beschwerde ans V erwaltungsgericht
erhoben, was ihr unnétigen Aufwand beschert habe. Zum zweiten Rekurs sei sie gezwungen
gewesen, um die Frage der Konzessionspflicht und der Nebenbestimmungen vom
Verwaltungsgericht Uberprifen lassen zu kénnen. Dieses zwelite Verfahren konne aber nicht
ihr angel astet werden. Die hohen Gerichtsgebuhren fir die kleinen Streitwerte seien nach
Art. 18 KV (wohlfeile Rechtspflege) nicht zul&ssig.

E.7.2

Vorab ist festzuhalten, dass das Verwaltungsgericht dem Umstand, dass die Vorinstanz die
Beschwerdefuhrerin nicht auf die (moglicherweise) eingeschrankte Anfechtbarkeit des
ersten Rekursentscheids hingewiesen hatte, entsprechend Rechnung trug, indem es die
Kosten des 1. Rechtsgangs vor Verwaltungsgericht (VB.2018.00416) der Vorinstanz
auferlegte. Mangels besonderen Aufwands sprach es der Beschwerdefiihrerin keine Partei-
bzw. Umtriebsentschadigung zu. Sollte die Beschwerdefuhrerin hiermit nicht einverstanden
sein, steht esihr frei, dagegen Beschwerde beim Bundesgericht zu erheben.



E.7.3

Im vorliegenden Entscheid zu tberprifen sind jedoch die Gebihrenhthe sowie die
Kostenverteilung in den beiden Entscheiden durch die Vorinstanz. Die Vorinstanz ging in
beiden Entscheiden von einem nicht bestimmbaren Streitwert aus und setzte die
Gerichtsgebiihr gestiitzt auf die Kriterien von 8§ 338 Abs. 1 PBG auf Fr. 3'600.- und

Fr. 3'500.- fest. Im ersten Verfahren erachtete sie die Beschwerdefihrerin als zu 2/3, im
zweiten Verfahren a's zu 3/4 unterliegend. In diesem Umfang auferlegte sieihr die Kosten
und verweigerte ihr eine Umtriebsentschadigung. Insgesamt belaufen sich die Kosten,
welche die Vorinstanz der Beschwerdefthrerin fir das (bzw. die beiden) Rekursverfahren
auferlegte, somit auf rund Fr. 5'000.-. Wie die Vorinstanz in ihren Begriindungen zu Recht
festgehalten hat, steht ihr zwar bei der Bemessung der Gebihrenhthe ein grosser
Ermessensspielraum zu (Kaspar Pliss, Kommentar VRG, 8§ 13 N. 25 ff.). Nichtsdestotrotz
erscheint die Gebuhrenhéhe im zweiten Rekursverfahren, in welchem die Verfligung Nr.
19-0310 vom 18. November 2020 und damit lediglich noch die Neuberechnung der
Nutzungsgebiuhr und die zum zweiten Mal angeordneten Grundbuchanmerkung beurteilt
werden konnten, mit Fr. 3'500.- als zu hoch, zumal sich der Rekurs inhaltlich nicht gegen
die Neuberechnung an sich, sondern nur gegen die wiederum angeordnete
Grundbuchanmerkung wandte. Dass die Beschwerdefihrerin im zweiten Rekursverfahren
die Rugen des ersten Rekursverfahrens sehr kurz zusammengefasst auf nicht einmal einer
A4-Seite wiederholte, um sie dann spéater vor Verwaltungsgericht vorbringen zu kénnen,
kann ihr nicht zum Nachteil gereichen, jedenfalls nicht in diesem Ausmass. Es kann von ihr
asjuristischer Laiin nicht erwartet werden, die prozessrechtlichen Besonderheiten bei
Ruckwei sungen bzw. wiederholter Anfechtung in einem zweiten Rechtsgang zu kennen.
Die Gerichtsgebihr des zweiten Rekursverfahrensist daher zu reduzieren und neu auf

Fr. 2'000.- festzusetzen. Davon ist der Beschwerdefihrerin dementsprechend zudem
lediglich die Halfte aufzuerlegen. Eine Umtriebsentschadigung ist ihr mangels
Uberwiegenden Obsiegens zu verweigern.

E.8

Zusammengefasst ist die Beschwerde somit teilweise gutzuheissen und sind die Kosten des
Verfahrens gemass Dispositivziffer |1 des Entscheids des Baurekursgerichts vom 23. Mérz
2021 auf Fr. 2'000.- zuzuglich Fr. 180.- Zustellkosten, total Fr. 2'180.- festzusetzen, wobel
die Kosten je zur Halfte der Rekurrentin (Beschwerdefihrerin) und der Baudirektion des
Kantons Ziirich auferlegt werden. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen, soweit
darauf eingetreten werden kann.

E.9

Dasielediglich in einem untergeordneten Punkt obsiegt, in der Sache jedoch vollstandig
unterliegt, sind die Kosten dieses Verfahrens vollumfénglich der Beschwerdefihrerin
aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Eine
Umtriebsentschadigung ist ihr nicht zuzusprechen (§ 17 Abs. 2 VRG).
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