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Regeste

Baubewilligung | Zulassigkeit der nebenbestimmungsweisen Heilung der Uberschreitung
der Uberbauungsziffer (§ 321 PBG). Zwar spricht die Grossenordnung der Uberschreitung
von rund 7 % nicht von vornherein gegen das V orliegen eines untergeordneten Mangels.
Sodann sind die verlangten Anderungen planerisch und baulich grundsétzlich einfach zu
bewerkstelligen. Allerdingsist der Erwégung, auf welche im Dispositiv des angefochtenen
Entscheids hinsichtlich des nordlichen Erkers verwiesen wird, zu entnehmen, dieser kdnne
aternativ verkleinert oder entfernt werden. Die Auflage l&sst damit verschiedene Varianten
einer Projektanderung zu und erwelst sich bereits aus diesem Grund als unzulassig. Weiter
haben die erforderlichen Anderungen eine nicht mehr untergeordnete
Grundrissumgestaltung der betreffenden Wohnung zur Folge, fir die zudem ebenfalls
verschiedene Varianten denkbar sind (E. 5.2). Gutheissung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist fur die Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach

841 Abs. 1in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig. Die weiteren Sachurteil svoraussetzungen sind ebenfalls
erfullt; auf die Beschwerde ist einzutreten.

E.2

liegt gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Nirensdorf (BZO) in der
eingeschossigen Wohnzone W1. Die Bauherrschaft plant, das bestehende Einfamilienhaus
abzubrechen und an dessen Stelle ein Mehrfamilienhaus mit funf Wohnungen und
Unterniveaugarage zu erstellen. Das Bauprojekt wurde unter Bedingungen und Auflagen
bewilligt. Unter anderem wurde die Realisierung des 6stlichen und westlichen Erkers aus
gestalterischen Gruinden nicht bewilligt.

E.31

Die Beschwerdefilhrenden riigten im Rekursverfahren unter anderem eine Uberschreitung
der Uberbauungsziffer, weil drei von vier geplanten Erkern, obwohl sie eine Tiefe von mehr
als 1,5 m aufwiesen, nicht und auch nicht teilweise in die Uberbauungsziffer eingerechnet
worden seien. Die "Erker" im Norden und Stiden kénnten sodann von vornherein nicht als
solche gelten. Ferner sei der Konstruktionsstarkenabzug von 5 cm zu Unrecht generell
vorgenommen worden.

E.3.2



Das Baurekursgericht gelangte zum Schluss, der nérdliche und der stdliche Erker fielen
nicht unter den Erkerbegriff und seien daher je voll an die Uberbauungsziffer anzurechnen.
Im Bereich der Glasfronten sei der Konstruktionsstérkenabzug sodann offensichtlich
unzulsssig. In der Folge stellte es eine Uberschreitung der Uberbauungsziffer fest, welche
sich jedoch mittels Verzicht auf die beiden Erker oder zumindest Verkleinerung des
nordlichen Erkers und Reduktion des Gebaudeumfangs ohne Schwierigkeiten beheben
lasse. Es erganzte den angefochtenen Beschluss mit den entsprechenden Auflagen.

E.33

In ihrer Beschwerde machen die BeschwerdefUhrenden nun a's Erstes geltend, eine
auflageweise Korrektur der festgestellten Uberschreitung der Uberbauungsziffer sei in
mehrfacher Hinsicht nicht zul&ssig.

E. 41

Die Uberbauungsziffer, welche die tiberbaubare Grundstiicksflache beschrankt (8§ 251 lit. a
und 8 254 Abs. 1 PBG in der bisherigen Fassung geméss Anhang zum PBG, vgl. Abs. 2 der
Ubergangsbestimmungen zur Anderung des PBG vom 14. September 2015), wurde fur die
vorliegend massgebliche Wohnzone W1 auf 25 % festgelegt (Art. 18 Abs. 1 BZO). Die fur
die Uberbauungsziffer anrechenbare Flache ergibt sich geméss § 256 Abs. 1 PBG aus der
senkrechten Projektion der grossten oberirdischen Gebaudeumfassung auf den Erdboden.
Ausser Ansatz fallen dabel oberirdische, geschlossene Vorspriinge bis zu einer Tiefe von
1,5 m, oberirdische Vorspringe wie Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m, Erker und
Laubengange, jedoch nur, soweit sie nicht mehr als einen Drittel der betreffenden Fassade
messen (Abs. 2). Wird die Konstruktionsstérke der Fassade aufgrund der Wéarmedammung
grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu berticksichtigen (Abs. 3).

E.42

Was den Begriff "Erker" sowie die damit verbundenen rechtlichen Konseguenzen
anbelangt, so kann vorab auf die zutreffenden Ausfihrungen der Vorinstanz verwiesen
werden (8§ 28 Abs. 1i. V. m. 8 70 VRG). Letztere fuihrte in ihrem Entscheid
zusammengefasst aus, unter dem Begriff Erker werde landl&ufig ein der Fassade oder Ecke
eines Gebaudes vorgel agerter, geschlossener, Uberdachter und Gber ein oder mehrere
Geschosse reichender Anbau verstanden, welcher nicht vom Boden aufsteige. Ein Abstand
zwischen Erkerunterkante und gestaltetem Terrain von einem Meter sei dabel vom
Verwaltungsgericht als ausreichend erachtet worden. Nicht massgeblich sei die Nutzung
sowie die konkrete Ausgestaltung, solange die Eigenart al's Vorsprung gewahrt bleibe.

E.421

Die Vorinstanz erwog in ihrem Entscheid weiter, der geplante stidliche Erker sei nicht als
solcher erkennbar. Dieser sel auf der einen Seite an die Fassade des westlichen,
vorspringenden Gebaudeteils angebaut, auf der anderen Seite befinde sich auf gleicher
Flucht eine Terrasse und die Fassade des Obergeschosses im Bereich dieser Terrasse
springe — abgesehen von einem 0,6 m breiten 2-m-Rucksprung —um 5,7 m zuriick. Der
"Erker" trete somit nicht as Fassadenvorsprung in Erscheinung; vielmehr werde einzig
dieser selbst a's Fassade wahrgenommen. Sodann kénne nur die Fassade des 6stlichen
Gebéaudetells as "betreffende Fassade" im Sinn von 8§ 256 Abs. 2 PBG gelten, dadie
Fassaden aufgrund des markanten horizontalen und vertikalen Versatzes im Umfang von
3,22 m bzw. 1,22 m optisch als separate Fassaden wahrgenommen wurden. Dies fuhre
dazu, dass der fragliche Erker auch den zuléssigen Drittel Gberschreite und dessen Flache



damit vollumfanglich an die Uberbauungsziffer anzurechnen sai.

E.4.22

Dasselbe gelte fur den nordlichen Erker, welcher zwar grundsétzlich als Vorsprung
erkennbar sei, das zulé&ssige Drittel smass jedoch ebenfalls Uberschreite. Aus den gleichen
Grinden sei auch hier nur die Fassade des betreffenden Gebaudeteils massgebend. Damit
sei auch die Flache des nordlichen Erkers vollumfanglich an die Uberbauungsziffer
anzurechnen.

E.43

Zur Berechnung der Uberbauungsziffer geht die Baubewilligung von einer
Grundstiicksflache von 1'331 m 2 aus, was unter Zugrundelegung der Uberbauungsziffer
von 25 % zu einer Uberbaubaren Grundstticksfléche von 332,75 m 2 fuhrt. Geméass dem bei
den bewilligten Planen liegenden "Nachweis Uberbauungsflache” soll eine Flache von
332,53 m 2 Uberbaut werden. Werden der nordliche und der stidliche Erker mit Flachen von
12,58 m 2 bzw. 10,56 m 2 hinzugerechnet, ergibt dies eine Uberbaute Flache von 355,67 m
2 . Dies wiederum fiihrt zu einer Uberschreitung der Uberbauungsziffer durch diese beiden
Erker um 23,14 m 2 bzw. 6,96 %.

E. 431

Die Beschwerdefihrenden monieren, dass die Vorinstanz auch die gemass Auflage der
Baubehorde wegzulassenden Erker im Osten und Westen mit Flachen von 7,15 m 2 bzw.
10 m 2 in den Erwagungen zur auflageweisen V olumenreduktion hétte berticksichtigen
miissen. Zwar wurden geméss Plan "Nachweis Uberbauungsflache” die Erker im Osten und
Westen nicht in die Berechnung miteinbezogen. Da deren Bau jedoch bereits von der
Bewilligungsbehorde verweigert wurde, zeitigen sie von vornherein keine Auswirkungen
auf die Uberbauungsziffer und sind tiberdies auch nicht Gegenstand der strittigen Auflage.

E.43.2

Hinzu kommt indes die Korrektur des generell vorgenommenen Abzugs von 5 cm fir eine
Konstruktionsstarke von tiber 35 cm, welchen die Vorinstanz bei den Glasfronten —
insbesondere im stidlichen Bereich (Wohnzimmer Erd- und Obergeschoss) — als
offensichtlich unzulassig erachtete. Diese Korrektur beschlégt gemass Vorinstanz eine
Flache von ca. 1,5 m 2, welche durch eine minimale Reduktion der Gebaudeumfassung
vorzunehmen sei. Nach Ansicht der Beschwerdefihrenden sind jedoch bei einem
Gebaudeumfang von ca. 80 m an rund 75 % der Aussenwande raumhohe Fenster geplant,
weshalb die Reduktion rund 3 m 2 (60 m x 5 cm) betragen misse. Diese Frage ist nicht
entscheidrelevant und kann offengel assen werden. Da zur Baufreigabe ohnehin eine
angepasste Berechnung der Ausnitzungsziffer einzureichen und von der Baubehdrde zu
prufen sein wird, erdibrigt sich nach der vorinstanzlich festgestellten
Ausnitzungstiberschreitung (welche Anlass der Nebenbestimmung bildet) deren genaue
ziffernméssige Fixierung, zumal diese nach der angepassten Berechnung ohnehin tberholt
sein wird (VGr, 29. August 2019, VB.2019.00056, E. 4.2.1).

E.51

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 missen, 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). Das Interesse des Bauherrn am Fortbestand der Baubewilligung ist a's
gewichtig einzustufen (vgl. zum Ganzen und auch zum Folgenden VGr, 16. Juli 2015,
VB.2015.00120, E. 3.3 ff. = BEZ 2015 Nr. 46 ; RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5;
Christoph Fritzsche/Peter Bdsch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und
Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 437).

E.511

Die nebenbestimmungswei se M é@ngel behebung kommt indessen nach gefestigter
Rechtsprechung nur infrage, s olange die Mangel untergeordneter Natur sind und ohne
besondere Schwierigkeiten durch ausreichend konkrete Nebenbestimmungen behoben
werden konnen. In diesen Fallen steht der Grundsatz der Einheit der Baubewilligung nicht
infrage. Ziehen die Mangel indessen wesentliche Projektanderungen nach sich, kénnen sie
nicht mittels einer Nebenbestimmung behoben werden. Beim Entscheid dartiber, ob ein
mangel haftes Projekt mit einer Nebenbestimmung bewilligungsfahig bleibt, ist daher in
erster Linie Art und Ausmass des Mangels massgebend. Dabel muss das Gewicht des
Mangels am Umfang des Gesamtprojekts gemessen werden.

E.51.2

Droht ein Bauprojekt durch die Korrektur der Verstdsse seine Identitét zu verlieren, so ist
eine Heilung mittels Nebenbestimmung unzuléssig und die Baubewilligung zu verweigern.
Ebenso, wenn ohne grésseren planerischen Aufwand nicht beurteilbar ist, wie der Mangel
zu beheben ist und welche baurechtlichen, konzeptionellen und gestalterischen
Auswirkungen die Behebung des Mangels nach sich zieht. Ausserdem kénnen nach der
Rechtsprechung auch bei Vorliegen verschiedener, fur sich allein betrachtet kleinerer
Mangel unter Umsténden viele verschiedene M 6glichkeiten der Mangel behebung gegeben
sein, sodass nicht klar ist, welche konkreten baulichen Anderungen die
nebenbestimmungswei se Behebung der Mangel zur Folge haben wird. Auch in diesen
Fallen fallt eine auflageweise Behebung der Mangel ausser Betracht.

E.5.13

Die statuierten Nebenbestimmungen missen daher konkret sein, das heisst, es muss
ersichtlich sein, inwiefern das Bauvorhaben abzuandern ist bzw. welchen Einfluss die
Méngel behebung auf das Erscheinungsbild des Bauvorhabens hat. Kénnen keine konkreten
Nebenbestimmungen statuiert werden, sodass die asthetischen Auswirkungen der

Méngel behebung nicht abschétzbar sind, muss die Baubewilligung aufgehoben werden,
damit eine umfassende Wirdigung durch die ortliche Baubehtrde bzw. die
Rechtsmittelinstanzen erfolgen kann. Schliesslichist d ie Uberarbeitung der Baupléne
einzig Sache der Bauherrschaft, nicht jedoch der Baubehtrde und auch nicht der
Rechtsmittelinstanzen (BGr, 12. April 2018, 1C_266/2018, E. 3.3; VGr, 16. Juli 2015,
VB.2015.00120, E. 3.2 = BEZ 2015 Nr. 46).

E.5.2

Vorab ist festzuhalten, dass bei der Beantwortung der Frage, ob Mangel eines
Bauvorhabens mit einer Nebenbestimmung geheilt werden kénnen oder ob eine
Bauverweigerung auszusprechen ist, der Vorinstanz als Fachgericht ein gewisser
Beurteilungsspielraum zukommt (VGr, 11. Februar 2021, VB.2020.00759, E. 3.4.2) .



L etztere erwog, die Uberschreitung der Uberbauungsziffer lasse sich vorliegend ohne
Schwierigkeiten beheben, indem auf die beiden fraglichen Erker verzichtet bzw. der
nordliche Erker zumindest verkleinert wirde. Das Wohnzimmer (inkl. Kochen/Essen) mit
dem siidlichen Erker weise eine grosszuigige Flache von 61,40 m 2 auf, weshalb hier keine
weiteren Anpassungen zwingend seien. Der ndrdliche Erker betreffe ein Bad und ein
Zimmer der 5¥-Zimmer-Wohnung. Die notwendigen Anderungen der Raumdisposition
seien ohne Weiteres machbar, indem etwa auf das Zimmer 4 und das Reduit verzichtet
werde. Die Korrektur des 5-cm-Abzugs beschlage eine Flache von lediglichca. 1,5m 2,
was mittels einer minimal sten Reduktion der oberirdischen Gebaudeumfassung, die sich
weder auf die innere Raumstruktur noch auf das &ussere Erscheinungsbild auswirke,
ebenfalls ohne Schwierigkeiten kompensiert werden.

E.521

Zwar spricht die Grossenordnung der Uberschreitung von rund 7 % nicht von vornherein
gegen das Vorliegen eines untergeordneten Mangels. So war etwain einem anderen Fall
eine Ubernutzung von gut 11 m 2 bzw. tiber 7 % ebenfalls der nebenbestimmungsweisen
Hellung zugénglich (VGr, 29. August 2019, VB.2019.00056, E. 4.2.2). Die vom
Baurekursgericht verlangte geringfuigige Reduktion des Gebaudeumfangs sowie die
Entfernung der beiden Erker ist sodann planerisch und baulich grundsétzlich einfach zu
bewerkstelligen.

E.522

Allerdingsist der Erwagung, auf welche im Dispositiv des angefochtenen Entscheids
hinsichtlich des nordlichen Erkers verwiesen wird, zu entnehmen, dieser kbnne alternativ
verkleinert oder entfernt werden. Die Auflage |asst damit verschiedene Varianten einer
Projektanderung zu und erweist sich bereits aus diesem Grund als unzuléssig. Weiter
betreffen die erforderlichen Anderungen am nérdlichen Erker ein Zimmer, das Reduit
sowie insbesondere auch ein Badezimmer, was eine nicht mehr untergeordnete
Grundrissumgestaltung der betreffenden Wohnung zur Folge hat, fir die zudem ebenfalls
verschiedene Varianten denkbar sind. Dies zeigen anschaulich die von der Bauherrinim
vorliegenden Verfahren zur Illustration der Auflagenbereinigung eingereichten
Anderungsplane. Daraus ergibt sich zudem, dass diese inwendigen Anderungen hinsichtlich
der Befensterung auch ausserlich zu Gestaltungsanderungen fuhren. Ferner fuhrt die
Auflagenerfilllung auch zu Anderungen an den auf den Erkern geplanten Terrassen. Im
Ubrigen ist daraus ersichtlich, dass bereits die in der Baubewilligung statuierte Entfernung
des Ost- und Westerkers zu Anderungen der Wohnungseinteilung fuhren.

E.5.23

Mit Blick auf die Erwégungen der Baubehdrde in der angefochtenen Bewilligung, wonach
sich die geplante Baute an exponierter Lage befindet und im Ortsbild eine prégnante
Stellung einnimmt, wird dartiber hinaus durch das Weglassen der beiden Erker auch die
gestalterische Beurteilung des Bauvorhabens als Ganzes ("harmonisch verteilte Volumina')
infrage gestellt. Insbesondere, nachdem bereits zwel der urspringlich vier Erker aus
gestalterischen Grinden weggel assen werden missen (vgl. die entsprechende Auflagein
der Baubewilligung).

E.53

Zusammengefasst kdnnen die von der Vorinstanz festgestellten Méngel des Bauvorhabens
nicht ohne besondere Schwierigkeiten im Sinn von § 321 Abs. 1 PBG behoben werden. Das



von der Vorinstanz gewahlte VVorgehen kommt daher nach der verwaltungsgerichtlichen
Rechtsprechung nicht infrage; eine Heilung der Mangel mittels Nebenbestimmungen
erweist sich as unzulassig. Konnen die Mangel nicht nebenbestimmungsweise geheilt
werden, ist die Baubewilligung zu verweigern. Damit erwiesen sich die entsprechenden
Rugen als berechtigt und ist die Beschwerde der Nachbarn ohne Priifung der weiteren
Rlgen gutzuhei ssen.

E.6.1

Ausgangsgemass sind die Kosten des Rekursverfahrens in dem Sinn neu festzulegen, als
dass sie von der Bauherrin und der Baubewilligungsbehorde je zur Halfte zu tragen sind.
Sodann ist die Bauherrin zu verpflichten, den Beschwerdeftihrenden fur das
Rekursverfahren eine Partelentschadigung von Fr. 2'000.- zu bezahlen.

E.6.2

Die Kosten des Beschwerdeverfahrens sind der Bauherrin und der Baubewilligungsbehorde
je zur Halfte aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Der
Bauherrin steht ausgangsgemass keine Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 VRG).
Hingegen ist sie zu verpflichten, den Beschwerdef iihrenden fir das Beschwerdeverfahren
eine solche von Fr. 3'000.- zu bezahlen (§ 17 Abs. 3 VRG).
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