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Regeste

Baubewilligung | Ausnitzung; Widerruf einer noch nicht rechtskréftigen Baubewilligung.
Baubewilligungen verleihen keine wohlerworbenen Rechte und kdnnen daher widerrufen
werden. Dabei ist das offentliche Interesse an der richtigen Durchsetzung des Planungs-,
Bau- und Umweltrechts elnerseits und das private Anliegen an der Rechtssicherheit und
dem Vertrauensschutz gegeneinander abzuwéagen. Soll ein Widerruf nach Baubeginn
erfolgen, so ist bei der Interessenabwagung insbesondere dem Stand der laufenden
Bauarbeiten Rechnung zu tragen (E. 3.3). Die Ausnitzungsziffer wurde nicht mehr
geringfigig Uberschritten und dieser Mangel ist nicht mittels Nebenbestimmung heilbar (E.
3.4). Die Baubewilligung erwuchs nicht in formelle Rechtskraft. Die Interessen der
Beschwerdefihrerin an der Rechtssicherheit und dem V ertrauensschutz vermogen die
offentlichen Interessen an der Durchsetzung des Baurechts nicht zu Uberwiegen, zumal eine
erhebliche Abweichung von den Bauvorschriften vorliegt (E. 3.5.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfullt
sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

. Geplant ist der Ersatzneubau eines Mehrfamilienhauses mit acht Wohnungen und neun
Parkplétzen in der Tiefgarage.

E.31

Die BeschwerdefUhrerin rlgt, die Voraussetzungen fur den Widerruf der Baubewilligung
seien nicht gegeben; so sei der Beschwerdegegnerin insbesondere eine vollstéandige Prifung
der Eingabe und der Interessen moglich gewesen. Es hétten auch viele Gesprache zwischen
den Parteien stattgefunden, wobei die Beschwerdegegnerin immer suggeriert habe, dass das
Projekt bewilligungsfahig sei. Ein Widerruf widerspreche der Rechtssicherheit und dem
Vertrauensschutz.

E.3.2

Das zircherische Recht regelt den Widerruf einer Baubewilligung nicht ausdriicklich,
weshalb auf die allgemeinen Grundsétze abzustellen ist, wie diese von Lehre und
Rechtsprechung entwickelt worden sind (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas
Wipf/Daniel Kunz, Zurcher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 457 ff.).



Widerruf einer Verfligung bedeutet im Allgemeinen, dass die verfligende oder allenfalls
eine Ubergeordnete Behdrde eine — meist formell rechtskréftige — fehlerhafte Verfiigung
von Amtes wegen andert. Die Behorden widerrufen eine Verfligung, wenn dem Interesse an
der richtigen Anwendung des objektiven Rechts der VVorrang vor den Interessen der
Rechtssicherheit und des V ertrauensschutzes zukommt (Ulrich H&felin/Georg Mller/Felix
Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. A., Basel 2020, Rz. 1215). Oft wird fur den
Widerruf einer noch nicht rechtskréftigen Verfiigung der Begriff Rlicknahme verwendet.
Eine Anderung der Verfiigung durch die Verwaltungsbehorde, die sie erlassen hat, ist
grundsétzlich sowohl vor als auch nach Eintritt der formellen Rechtskraft moglich. Nach
Eintritt der formellen Rechtskraft sind die V oraussetzungen fur eine Neubeurteilung
allerdings strenger, weil dem Gebot der Rechtssicherheit und dem V ertrauensschutz dann
grossere Bedeutung zukommt as vorher. In der Regel darf die Behorde, ohne dass
besondere V oraussetzungen erfillt sein mussen, auf eine Verfiigung zuriickkommen,
solange die Rechtsmittelfrist nicht abgelaufen ist (BGE 1371 69; 121 Il 273 E. la aa;
BVGE 2007/29 E. 4.4 und 8 ff.; H&felin/Muller/Uhimann, Rz. 1224).

E.33

Baubewilligungen verleihen keine wohlerworbenen Rechte und kdnnen daher widerrufen
werden. Dabei ist das offentliche Interesse an der richtigen Durchsetzung des Planungs-,
Bau- und Umweltrechts elnerseits und das private Anliegen an der Rechtssicherheit und
dem Vertrauensschutz gegeneinander abzuwéagen. Soll ein Widerruf nach Baubeginn
erfolgen, so ist bei der Interessenabwagung insbesondere dem Stand der laufenden
Bauarbeiten Rechnung zu tragen. Nach Bauvollendung ist eine Baubewilligung
grundsétzlich unwiderrufbar, es sei denn, der Bauherr habe die Bewilligung durch
Tauschung der Behdrden erlangt oder es liegen wichtige offentliche Interessen fr einen
Widerruf vor (VGr, 17. November 2016, VB.2015.00576, E. 3.2). Das Vertrauen in eine
Baubewilligung ist in der Regel jedenfalls insoweit begriindet, alsim
Baubewilligungsverfahren eine Tat- oder Rechtsfrage Gegenstand einer besonders
eingehenden Ermittlung war. Die Baubewilligung wurde in einem Verfahren erteilt, in dem
die sich gegentberstehenden Interessen alseitig zu prifen und gegeneinander abzuwéagen
waren. Dieser Umstand spricht grundsétzlich dafiir, dass die Bauherrschaft
berechtigterweise auf die Baubewilligung vertrauen durfte (BGr, 20. Mai 2019, 1C_8/2019,
E. 6.2und 6.4).

E.34.1

Zunéchst ist zu priufen, ob und in welchem Umfang die widerrufene Baubewilligung
rechtsfehlerhaft gewesen ist und wie schwer das 6ffentliche Interesse an der Durchsetzung
des richtigen Baurechts wiegt. Die Vorinstanz ging davon aus, dass das Bauprojekt die
erlaubte Ausnltzung auf der Bauparzelle massiv um 61,72 m 2 Uberschritten habe.

E.34.2

In der Wohnzone W2/30% ist eine Ausnitzungsziffer von 30 % gestattet (Art. 3 Abs. 1
BZO). Nach Art. 3 Abs. 2 BZO erhoht sich die Ausnilitzungsziffer in der Wohnzone

W2/30 % um funf Prozentpunkte, sofern bei bestehenden Gebauden zusétzlicher,
behindertengerechter Wohnraum mit separatem, behindertengerechtem Zugang geschaffen
wird oder bei Neubauten pro 500 m 2 anrechenbare Grundstiicksflache mindestens eine
behindertengerechte WWohnung mit separatem behindertengerechtem Zugang geschaffen
wird. Sowohl die Vorinstanz als auch die Beschwerdefhrerin gingen davon aus, dass dieser



Ausnitzungsbonus zu gewahren ist. In der Wohnzone W2/30% sind sodann maximal zwei
Vollgeschosse sowie zwei anrechenbare Dachgeschosse zuldssig. Geméss 8§ 255 Abs. 2 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) sind fir die Ausniitzung
anrechenbare Flachen geméss Absatz 1 von § 255 PBG in Dach- und Untergeschossen nur
so weit anrechenbar, als sie je Geschoss die Fléche Uberschreiten, die sich bei
gleichmassiger Aufteilung der gesamten zul 8ssigen Ausniitzung des Baugrundstiicks auf
die zuléssige Vollgeschosszahl ergabe.

E. 343

Das Baugrundstiick misst 1'033 m 2 . Bel einer Ausnitzungsziffer von 35 % ergibt sich
dadurch eine erlaubte anrechenbare Geschossflache von 361,55 m 2 (1'033 m 2 x 0,35). Da
die BZO zwei Vollgeschosse zulasst, ist in den Dachgeschossen die 180,78 m 2 (361,55/2)
Ubersteigende Flache anrechenbar. Gemass den Planen des Baugesuchs vom 24. Oktober
2019 verfugt das Erdgeschoss tber eine anrechenbare Flache von 118,14 m 2, das
Obergeschoss tber eine von 243,49 m 2, das erste Dachgeschoss hat eine Fléche von
242,87 m 2 , wovon 62,09 m 2 anrechenbar sind. Das zweite Dachgeschoss verfiigt tber
eine Flache von 134 13 m 2, wovon nichts anrechenbar ist. Demgemass besteht eine
anrechenbare Gesamtflache von 423,72 m 2, bel einer zulssigen anrechenbaren
Geschossflache von 361,55 m 2 ist die Ausniitzung um 62,09 m 2 Uberschritten. Dies
entspricht rund 17 %. Zwar gibt die BeschwerdefUhrerin zu Recht an, dass auch in der
néchsthéheren Wohnzone W2/40% ein Ausnitzungsbonus von 5% bei
behindertengerechten Wohnungen gesprochen wird (Art. 3 Abs. 2 BZO), wodurch bel einer
Grundsticksflache von 1'033 m 2 eine Ausniitzung von 464,85 m 2 moglich ware und dort
daher entgegen der Vorinstanz die Ausnitzungsziffer eingehalten wére. Dies &ndert jedoch
nichts daran, dass in der strittigen Wohnzone die Ausnttzungsziffer um Gber 17 % resp.
62,09 m 2 uberschritten wurde und diese Uberschreitung nicht mehr al's geringfiigig
angesehen werden kann.

E.344

Inhaltliche oder formale Méangel eines Bauvorhabens kénnen und miissen gemass § 321
Abs. 1 PBG unter bestimmten V oraussetzungen mittels Statuierung entsprechender
Nebenbestimmungen in der Baubewilligung behoben werden. Dieses Vorgehen ist Ausfluss
des verfassungsrechtlichen Verhaltnismassigkeitsprinzips, welches verlangt, dass staatliche
Massnahmen zwecktauglich und notwendig sein mussen, wobei Notwendigkeit bedeutet,
dass eine Massnahme in ihrer konkreten Ausgestaltung Uber das zur Erreichung ihres Ziels
Notwendige nicht hinausgehen darf (Art. 5 Abs. 2 und Art. 36 Abs. 3 der Bundesverfassung
vom 18. April 1999). Solange die Mangel untergeordneter Natur sind und ohne besondere
Schwierigkeiten durch ausreichend konkrete Nebenbestimmungen behoben werden kdnnen,
steht der Grundsatz der Einheit der Baubewilligung nicht infrage. Ziehen die Méngel
indessen wesentliche Projektanderungen nach sich, konnen sie nicht mittels einer
Nebenbestimmung behoben werden (VGr, 4. Méarz 2021, VB.2020.00677, E. 1.2.3; 19. Juli
2018, VB.2017.00830, E. 5.1; 26. Januar 2011, VB.2010.00440, E. 2; RB 1983 Nr. 112 =
BEZ 1984 Nr. 5). Ausserdem kénnen nach der Rechtsprechung auch bel Vorliegen
verschiedener, fUr sich allein betrachtet kleinerer Mangel unter Umstanden viele
verschiedene M dglichkeiten der Mangel behebung gegeben sein, sodass nicht klar ist,
welche konkreten baulichen Anderungen die nebenbestimmungsweise Behebung der
Méangel zur Folge haben wird. Auch in diesen Féllen fallt eine auflageweise Behebung der
Mangel ausser Betracht (VGr, 27. Mérz 2020, VB.2018.00696, E. 9.2). Bei der Reduktion



der anrechenbaren Geschossflache um 62.09 m 2 kann zum einen nicht mehr von einem
untergeordneten Mangel gesprochen werden, der ohne Schwierigkeiten behoben werden
kann, missten doch grossziigig anrechenbare Flachen gestrichen werden. Zum anderen
besteht ein grosser Gestaltungsspielraum, wie die Reduktion umgesetzt werden kénnte und
essind diverse Varianten denkbar. Es kann daher bereits mit Blick auf die unterschiedlichen
Behebungsvarianten nicht mehr von einem geringfigigen Projektmangel die Rede sein, der
mit einer ausreichend konkreten Nebenbestimmung behoben werden kdnnte.

E. 345

Wie gesehen kann die Uberschreitung der Ausniitzungsziffer nicht mittels
Nebenbestimmung geheilt werden und erweist sich der Mangel auch nicht als gering. Es
besteht daher mit der Baubewilligung eine fehlerhafte Verfligung sowie ein erhebliches
offentliches Interesse an der Durchsetzung des Baurechts.

E.351

Dem offentlichen Interesse an der richtigen Anwendung des Rechts steht das private
Interesse der Bauherrin an der Rechtssicherheit bzw. des V ertrauensschutzes gegeniber.
Die BeschwerdefUhrerin gibt an, es hétte viele Gesprache zwischen ihr und der
Baubewilligungsbehtrde gegeben und in keinem dieser Gesprache hétte die
Baubewilligungsbehtrde Zweifel gedussert, dass das Bauprojekt bewilligungsfahig sei. Die
V oraussetzungen fur den Widerruf seien nicht erfiillt, da die Ausniitzungsziffer problemlos
gepruft werden konnte und Gegenstand einer eingehenden Ermittiung war.

E.35.2

Die Baubewilligung erging nicht in formeller Rechtskraft, da der Widerruf der Gemeinde
noch vor dem Ablauf der 30-t&gigen Rekursfrist erfolgte. Die Beschwerdefthrerin durfte
daher noch nicht mit dem Bau beginnen und musste wahrend dieser Zeit auch noch mit
einem Rekurs rechnen, welcher durch den Mitbeteiligten 1 auch eingereicht wurde.
Demgemassist ihr Interesse an der Rechtssicherheit und dem Vertrauensschutz, welche
durch die Baubewilligung hervorgerufen wurden, noch nicht als erheblich zu gewichten.
Zwar hatte die Beschwerdefiihrerin vorgangig Kontakt mit der Baubehdrde und wurde im
Baubewilligungsverfahren auch die Ausnitzungsziffer geprift. Dass dabei aber besondere
Abkléarungen und Prifungen zur Ausniitzungsziffer erfolgten, welche das Ubliche Mass
Uberstiegen, ergibt sich weder aus den Akten, noch wird dies von der Beschwerdefiihrerin
substanziiert vorgebracht. Allesin allem vermdgen daher die Interessen der
Beschwerdefuhrerin an der Rechtssicherheit und dem V ertrauensschutz die 6ffentlichen
Interessen an der Durchsetzung des Baurechts nicht zu Uberwiegen, zumal eine erhebliche
Abweichung von den Bauvorschriften vorliegt. Im Ubrigen ist auch festzuhalten, dass selbst
wenn die Interessen der Beschwerdefihrerin an der Rechtssicherheit und dem
Vertrauensschutz einem Widerruf der Baubewilligung entgegenstehen wiirden, dies
letztlich nichts &ndern wirde. Denn diesfalls wéare der Rekurs des Mitbeteiligten 1 mit der
obgenannten materiellen Begriindung (Uberschreitung der Ausnitzungsziffer) gutzuheissen
gewesen und hétte die Baubewilligung deshalb aufgehoben werden missen. Nach dem
Gesagten ist die Beschwerde abzuwei sen.

E.4

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdeflhrerin aufzuerlegen (8 65a
Abs. 2in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Der nicht anwaltlich vertretenen
Beschwerdegegnerin steht keine Umtriebsentschadigung zu, da das Verfahren keinen



besonderen Aufwand erforderte und die Rechtsbegehren der BeschwerdefUhrerin nicht
offensichtlich unbegriundet waren (vgl. 8 17 Abs. 2 VRG).
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