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Regeste

Anpassung Nutzungsrevers | [Seit Februar 2017 ist zulasten des Grundstiicks Kat.-Nr. 03
ein Ausnitzungsrevers im Grundbuch angemerkt; mit dem verfahrensausl 6senden Gesuch
verlangt die Beschwerdefuhrerin, Inhaberin des genannten Grundstiicks, dass der Revers zu
reduzieren sei, weil der Neubau auf dem beguinstigten Grundstiick weniger Baumasse
beanspruchte als mit der der Eintragung zugrunde liegenden Mutationsbewilligung vom 4.
Juli 2016 Ubertragen worden sei.] Ein Ausnitzungstransfer erlangt erst mit der Bewilligung
des Projekts, das auf die zusétzlichen Ausnitzungsreserven angewiesen ist, baurechtliche
Relevanz (E. 3.3). Reverse sollen ausserdem stets gesetzliche Erfordernisse aufnehmen, die
gemass dem im Zeitpunkt ihrer Anordnung geltenden Recht im Fall der Verwirklichung des
Bauvorhabens zu beachten sind (E. 3.4). Vorliegend wurde der im Grundbuch zul asten des
Grundstiicks K at.-Nr. 03 eingetragene Nutzungsrevers infolge Anderung bzw. Anpassung
des ihm zugrunde liegenden Bauvorhabens nachtraglich fehlerhaft. Die
Beschwerdegegnerin hétte das Gesuch der Beschwerdefiihrerin daher materiell behandeln
mussen (E. 4.2). Mit der Fehlerhaftigkeit bzw. teilweisen Wirkungslosigkeit des Revers
erfolgte indes nicht zugleich eine Anderung der Verfiigung vom 4. Juli 2016 und der darauf
basierenden Grundbuchanmerkung, diese ist vielmehr an den neuen Umfang des
Ausnitzungsrevers anzupassen (E. 4.3). Im Rahmen der geforderten Anpassung ist neben
der zu beriicksichtigenden Anderung des Projekts auch der Umstand miteinzubeziehen, dass
die Baumasse nach der aktuellen Rechtsprechung anders berechnet werden miisste (E. 4.4).
Teilweise Gutheissung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2023.00299 Urteil der 1. Kammer vom 8. Februar 2024 Mitwirkend:
Abteilungsprésidentin Sandra Wintsch (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Daniel Schweikert,
Verwaltungsrichter José Krause, Gerichtsschreiberin Sonja Guntert. In Sachen A, vertreten
durch RA B und oder RA C, Beschwerdefiihrerin, gegen Baukommission K tisnacht,
Beschwerdegegnerin, betreffend Anpassung Nutzungsrevers, hat sich ergeben: |. A. Mit
Beschluss vom 16. September 2014 erteilte die Baukommission der Gemeinde Kisnacht D
die baurechtliche Bewilligung fur den Ersatzneubau eines Einfamilienhauses auf dem
Grundstiick atKat.-Nr. 01, das damals im Eigentum der Erbengemeinschaft E stand. Am
29. September 2015 wurde F der Neubau zweier Mehrfamilienhauser auf dem gleichen
Grundstiick bewilligt. Am 4. Juli 2016 bewilligte die Baukommission der Gemeinde
Kusnacht D, das Grundsttick altKat.-Nr. 01 in die Grundstiicke Kat.-Nrn. 02 und 03 zu
unterteilen. Gleichzeitig ordnete sie an, dass innert 30 Tagen ab Rechtskraft der Verfligung
ein Zeugnis des Grundbuchamts tber die Anmerkung der nachfolgend genannten



offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung (Ausnltzungsrevers) auf dem bel asteten
Grundstiick Kat.-Nr. 03 einzureichen sei: "Eine Teilflache von 616 m

E. 1.00

Die Baumassenziffer fur besondere Gebaude betragt bei Grundstticken mit einer
massgeblichen Grundfl&che von bis und mit 1'000 m 2 0.20. Fur Flachenanteile Uber 1'000
m 2 betragt die Baumassenziffer fur besondere Gebaude 0.10 (Art. 19 der Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Kiisnacht [BZO]).

E.2

Das Verwaltungsgericht holte von Amtes wegen die Akten der Vorinstanz ein, welchen
namentlich auch die Unterlagen zur Baubewilligung BG [...] vom 12. September 2016 fir
den Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 beilagen.

E.31

Die Ausnitzungsziffer gibt das Verhéltnis der anrechenbaren Geschossflache zur
massgeblichen Grundfl&che wieder (8§ 254 Abs. 1 PBG in der hier anwendbaren, bis

28. Februar 2017 in Kraft stehenden Fassung des PBG [Ubergangsbestimmung zur
Anderung vom 14. September 2015, Abs. 2; auch betreffend die nachfolgenden
PBG-Bestimmungen]), das heisst zu der von der Baueingabe erfassten Flache der baulich
noch nicht ausgentitzten Grundstiicke oder Grundstuicksteile der Bauzone (vgl. 8§ 259 Abs. 1
PBG). Die Baumassenziffer bestimmt, wie viele Kubikmeter anrechenbaren Raums auf den
Quadratmeter Grundflache entfallen dirfen (8 254 Abs. 2 PBG). Letztere betragt in der
Gemeinde K tisnacht bei Hauptbauten in der Zone W2, wo sich auch die Grundstiicke
Kat.-Nr. 02 und 03 befinden,

E.3.2

Eine Ausnitzungsiibertragung liegt vor, wenn ein Bauprojekt nicht nur die sich aus einem
einzelnen Baugrundstiick ergebende Nutzungsméglichkeit, sondern auch Nutzungsreserven
anderer Grundstlicke beansprucht (V Gr, 22. Oktober 2020, VB.2020.00397, E. 3.2). Die
Ausniitzungstibertragung erlaubt einer Grundeigentimerin bzw. einem Grundeigentiimer
mit anderen Worten, durch Uberschreiten der festgel egten Nutzungsziffern (wozu neben der
Ausniitzungsziffer auch die Baumassenziffer, die Uberbauungsziffer und die
Freiflachenziffer gehdren) ein bestimmtes Projekt trotz fehlender Grundflache zu
verwirklichen, indem eine noch nicht genutzte Grundstlicksfl&che einer benachbarten
Parzelle dem zu bebauenden Grundstlick angerechnet wird. Andererseits kann die sich
einschrénkende Grundeigentiimerin bzw. der sich einschrankende Grundeigentimer ihre
bzw. seine Parzelle nachtraglich wenigstens wirtschaftlich voll nutzen, falls sie bzw. er
diese baulich nicht voll beansprucht hat bzw. ausnttzen will. Dadurch wird die Ausnitzung
des zur Verfligung stehenden Baulands verbessert, ohne dass die zonengemasse Baudichte
insgesamt Uberschritten wird. Die Zulassigkeit solcher Ausnitzungstibertragungen ist im
Planungs- und Baugesetz nicht geregelt, wird aber von Rechtsprechung und Lehre unter
verschiedenen Voraussetzungen anerkannt (zum Ganzen Christoph Fritzsche/Peter Bésch
/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wéadenswil 2019,

S. 929 mit Hinweisen; ferner BGr, 19. Dezember 2019, 1C 57/2019, E. 3.3 mit Hinweisen;
VGr, 19. Dezember 2018, VB.2018.00311, E. 4.1). Die Ausnutzungsiibertragung hat
baurechtlich zur Folge, dass bei einer spateren Uberbauung des bel asteten Grundstiicks
nicht mehr die gesamte ausnitzbare Flache zur Verfligung steht. Sie hat mithin die Wirkung
einer offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung. Im Grundbuch ist ein Revers



anzumerken, der festhalt, inwieweit die belastete Parzelle zusétzlich baulich ausgenutzt
wird (BGr, 19. Dezember 2019, 1C_57/2019, E. 3.3; Fritzsche/ Bésch /Wipf/Kunz, S. 934
). Damit wird sichergestellt, dass die Ausnitzbarkeit des bel asteten Grundstiicks
entsprechend reduziert und spéter nicht konsumiert wird. Indes hat die Anmerkung einer
oOffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkung im Grundbuch grundsétzlich nur
deklaratorische Wirkung. Der Sinn einer solchen Anmerkung besteht in der Orientierung
einer alfalligen Erwerberin bzw. eines allfaligen Erwerbers einer Liegenschaft, dass eine
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung bestehen kénnte. Ob sie tatsachlich noch und
in dieser Form besteht, sagt die Anmerkung hingegen nicht ( zum Ganzen VGr,

19. Dezember 2018, VVB.2018.00311, E. 4.2).

E.33

Baurechtliche Relevanz erlangt der Ausnitzungstransfer erst mit der Bewilligung des
Projekts, das auf die zusétzlichen Ausnitzungsreserven angewiesen ist. Vorher entfaltet die
mit schriftlicher Vereinbarung oder einer entsprechenden Dienstbarkeit beabsichtigte
Verschiebung allenfalls zivilrechtliche Wirkungen. Hingegen steht es nicht in der Macht
der Grundstiickseigentiimerinnen bzw. Grundsttickseigentimer, durch privatrechtliches
Rechtsgeschéft und ohne behdrdliche Prifung der baurechtlichen Belange einen
offentlich-rechtlich wirksamen Ausnitzungstransfer herbeizufihren. Die vom
Nachbargrundstiick zur Verfiigung gestellte Ausniitzung kann sodann nur in dem Umfang
Ubertragen werden, als es vom Baugrundstiick fir das betreffende Vorhaben gerade
bendtigt wird. Eine Verschiebung von Ausnttzungsflache auf Vorrat, die auf dem
Zielgrundstiick einen fur andere Zwecke verwendbaren Uberschuss zur Folge hétte, ist
ausgeschlossen (zum Ganzen Fritzsche/ Bosch /Wipf/Kunz, S. 932 f.; VGr, 19. Dezember
2018, VB.2018.00311. E. 4.1) .

E.34

Reverse sollen stets gesetzliche Erfordernisse aufnehmen, die gemass dem im Zeitpunkt
ihrer Anordnung geltenden Recht im Fall der Verwirklichung des Bauvorhabens zu
beachten sind. Andert sich dieses Recht und fallt damit die urspriingliche Rechtsgrundlage
des Reverses ersatzlos dahin, so kann auch dieser nicht unverandert weitergelten. Reverse
haben nur insoweit Bestand, als sie sich auf das jewells glltige Recht stiitzen lassen (V Gr,
13. Juli 2023, VB.2022.00397, E. 4.3.1 mit weiteren Hinweisen). Dem Wegfall der
gesetzlichen Grundlage ist eine Praxisanderung der Verwaltungs- oder

Verwaltungs ustizbehtrden gleichzustellen (David Fries, Reverse in der zlrcherischen
Baurechtspraxis, Zurich 1990, S. 395; vgl. auch Julia Hanni, Verfassungsstruktur des
Judikativen Rechts, Zurich/St. Gallen 2022, S. 154, wonach sich die Rechtslage nicht nur
aus den Entscheidungen des Gesetzgebers ergebe, sondern auch mittels Rechtsfindung).

E.41

Vorliegend erteilte die Beschwerdegegnerin am 29. September 2015 eine Baubewilligung
fur den Neubau zweier Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage auf dem Grundsttick

altkat.-Nr. 01. Unter dem Titel "Baumassenziffer" wird dabei im Bewilligungsentscheid
festgehalten, dass die massgebliche Flache des Baugrundstiicks 5'588 m 3 betrage abzuiglich
247 m 3in der Frethaltezone. Dies ergebe eine massgebliche Grundfldche von 5341 m 3.
Die zulassige Baumasse fur Hauptgebaude werde mit einer Reserve von 3 m 3 eingehalten,
die zuléssige Baumasse flr besondere Gebaude mit einer Reserve von 13 m 3. Am 24. Juni
2016 ersuchte D um baurechtliche Bewilligung fur die Unterteilung des Grundstiicks



altKat.-Nr. 01 in zwel Grundstticke mit einer Flache von 2719 m 2 (Grundstiick

Kat.-Nr. 02) und 2'868 m 2 (Grundstiick Kat.-Nr. 03). Mit Verfligung vom 4. Juli 2016
bewilligte die Beschwerdegegnerin die Parzellierung unter der Bedingung bzw. Auflage,
dass zulasten des Grundstticks Kat.-Nr. 03 der strittige Ausnitzungsrevers Uber eine
Teilflache von 616 m 2 im Grundbuch eingetragen werde. Zur Begriindung fuhrte sie hierzu
ndher aus, dass das auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 geplante Bauprojekt gemass
rechtskraftiger Baubewilligung vom 29. September 2015 als Hauptbaumasse 3'335 m 3
beanspruche und als Baumasse fir besondere Gebaude 436 m 3, womit die auf dem
Grundstuick maximal zuléassige Hauptbaumasse von 2'719 m 3 und die maximal zulassige
Baumasse fUr besondere Gebaude von 372 m 3 Uberschritten wirden. Nach Eintragung des
Ausnitzungsrevers, am 11. November 2021, schlossen die Beschwerdefthrerin, inzwischen
Eigentimerin des (bel asteten) Grundstiicks Kat.-Nr. 03, und F, Eigentimer des
(beglinstigten) Grundstiicks Kat.-Nr. 02, einen Vergleich betreffend die "Ruckibertragung
Ausnitzungsziffer", worin sich der Letztgenannte zur RiickUbertragung einer Baumasse
von 93 m 3 an die BeschwerdefUhrerin verpflichtete, da diese nicht bendtigt wirde, was erst
nach Beendigung der Bauarbeiten auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 Anfang 2019 ersichtlich
geworden sai. In der Folge ersuchte die Beschwerdefihrerin die Beschwerdegegnerin mit
Schreiben vom 22. Februar 2022 um Anpassung des zul asten ihres Grundstiicks
eingetragenen Ausnltzungsrevers "an die Ausnitzungsiibertragung gemass Baubewilligung
fur die Neubauten auf dem benachbarten Grundstiick Kat.-Nr. 02 vom 12. September 2016
["2. Projektanderung gegentuiber dem am 29. September 2015 bewilligten Neubau von zwel
Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage"] im Umfang von 523 m 2 . Die Beschwerdegegnerin
hielt die Beschwerdefiihrerin hierauf mit Schreiben vom 17. Mérz 2022 dazu an, eine
aktuelle, detaillierte und nachvollziehbare Baumassenberechnung sémtlicher Gebaude auf
den vom anzupassenden Nutzungstransfer betroffenen Grundstiicken Kat.-Nr. 02 und 03
einzureichen, da die beantragte Reduktion der Ausnitzungsiibertragung zwar aus dem von
der Beschwerdefuhrerin erwéhnten baurechtlichen Entscheid vom 12. September 2016
hervorgehe, es sich bei dem betreffenden Erkenntnis jedoch lediglich um einen
Zwischenentscheid handle, auf den weitere Projektanderungen gefolgt seien. Am 13. Mali
2022 wies die Beschwerdegegnerin die Beschwerdefuhrerin (Uberdies) auf einen Entscheid
der Vorinstanz vom 30. August 2016 hin (Verfahren R2.2015.00229), wonach (neu) die
Baumasse unter vorspringenden Bauteilen an die Baumasse fur Hauptgebaude anzurechnen
sei, wenn der Vorsprung nebst dem Grundkubus auf einer Seite auf einer Wand abgestuitzt
sei. Somit hétten sich aufgrund der géngigen Gerichtspraxis die Verhaltnisse seit der
Verfligung vom 12. September 2016 massgeblich verandert und sei die dort angegebene
Baumasse zwingend zu tberprifen. Damit der im Grundbuch eingetragene
Ausnitzungsrevers rechtskonform angepasst werden kénne, sei die tatséchlich realisierte
Baumasse nach den aktuellen gesetzlichen Bestimmungen und der gangigen Gerichtspraxis
zu ermitteln. Weil sich die BeschwerdefUhrerin weigerte, die erforderlichen Unterlagen
einzureichen, lehnte die Beschwerdegegnerin die Annahme ihres Gesuchs in Anwendung
von 8 313 Abs. 2 PBG ab.

E.4.2

Unter den Parteien ist unbestritten, dass das mit baurechtlichem Beschluss vom

29. September 2015 bewilligte Bauvorhaben in dieser Form nie realisiert wurde, sondern
nach Vorliegen der (ersten) Baubewilligung noch insgesamt funf Plananderungen
(Projektanderungen vom 29. August 2016, 12. September 2016, 20. Mé&rz 2018, 19. Juli
2018 und 18. Februar 2019) erfuhr. Dabel wirkte sich die am 12. September 2016 bewilligte



(zweite) Anderung auch auf die Dimension des Neubaus und somit auf die Ausniitzung des
Grundstiicks aus. Gemass den dem baurechtlichen Entscheid beigel egten Planunterlagen
fuhrte sie konkret zu einer Reduktion der Hauptbaumasse auf 3'242,42 m 3 bel einer
gleichbleibenden massgeblichen Grundfléche von 2'621 m 2 bzw. einer maximal zul&ssigen
Hauptbaumasse von 2'621 m 3 . Damit wurde der gestuitzt auf die Verfigung vom 4. Juli
2016 im Grundbuch zulasten des Grundstiicks Kat.-Nr. 03 eingetragene Nutzungsrevers
Uber 616 m 2 infolge Anderung bzw. Anpassung des ihm zugrunde liegenden
Bauvorhabens nachtréglich fehlerhaft (vgl. dazu Fries, S. 381 ff., insbesondere S. 384).
Nachtréglich fehlerhafte Reverse sind in der Regel lediglich anfechtbar. Die bzw. der
Betroffene ist auf den Weg der formlichen Aufhebung der Nebenbestimmung ins
Wiedererwagungsverfahren zu verweisen (Fries, S. 396), wobel die Verwaltungsbehdrden
zur materiellen Prifung von Wiedererwagungsgesuchen verpflichtet sind, falls die
gesuchstellende Person eine wesentliche Anderung der bei Erlass der Anordnung
gegebenen Sachlage, zum Beispiel Anderungen des Projekts, des Gesetzes oder der Praxis
geltend macht (Fries, S. 397). Die Beschwerdegegnerin hétte das Gesuch der
Beschwerdefuhrerin daher materiell behandeln mussen bzw. durfte die materielle
Behandlung desselben nicht von der Einreichung einer aktuellen, detaillierten und
nachvollziehbaren Baumassenberechnung sdmtlicher Gebaude auf den Grundstiicken
Kat.-Nrn. 02 und 03 abhéngig machen. So |&sst sich der Beschwerdegegnerin namentlich
nicht folgen, wenn sie geltend macht, das Wiedererwéagungsgesuch habe aufgrund der nach
dem "Zwischenentscheid” vom 12. September 2016 bewilligten (weiteren) Plananderungen
ohne eine Baumassenberechnung tiber den Endausbau nicht abschliessend tberprift werden
konnen. Die tUbrigen Projektanderungen betrafen laut den Planunterlagen lediglich
untergeordnete Punkte bzw. die Umgebungsgestaltung und Erschliessungsdetails, die keine
Auswirkungen auf die (bewilligte) Baumasse zeitigten. Mit Schreiben vom 29. September
2020 bestétigte die Beschwerdegegnerin dem Bauherrn F zudem, dass die zwei neuen
Mehrfamilienhduser auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 nach den bewilligten Planen erstellt
worden seien.

E.43

Nachdem eine Ausnitzungstibertragung lediglich in dem Umfang baurechtliche Relevanz
erlangt, a's es vom begunstigten Grundstiick gerade bendtigt wird, wurde die mit
(Parzellierungs-)Bewilligung vom 4. Juli 2016 erfolgte Zuteillung einer Ausnitzungsreserve
von 616 m 2 an das Grundstiick Kat.-Nr. 02 teilweise wirkungslos. Damit erfolgte indes
nicht zugleich eine Anderung der Verfiigung vom 4. Juli 2016 (dazu auch unten, E. 4.5) und
der darauf basierenden Grundbuchanmerkung, was sich nur schon darin zeigt, dass die
Beschwerdefuhrerin mit ihrem an die Beschwerdegegnerin gerichteten,

verfahrensausl 6senden Gesuch um Anpassung des Ausnitzungsrevers mitsamt
entsprechender Anmerkung im Grundbuch bei richtiger Lesart auf Anderung der Verfiigung
vom 4. Juli 2016 abzielt. Wenn die Beschwerdefiuhrerin schreibt, sie verlange nicht die
Anderung der Verfiigung vom 4. Juli 2016, sondern den Erlass einer neuen Verfiigung,
welche "die Anmerkung elnes Ausnitzungsrevers gemass Baubewilligung vom

12. September 2016" anordne, verkennt sie, dass der Ausnitzungsrevers eine
Daueranordnung ist (Fries, S. 100). Bei einer Dauerverfiigung wirkt die einmal angeordnete
Rechtsfolge in die Zukunft (Pierre Tschannen/Markus Mller/Markus Kern, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 5. A., Bern 2022, Rz. 714), weshalb diese — also hier die Verfligung vom
4. Juli 2016 — abzuandern ist, um die darin geregelten Rechtsverhdtnisse (hier der Umfang
des Ausnitzungsrevers) anzupassen. Eine neue Verfligung im beschwerdefUhrerischen Sinn



wurde zu jener vom 4. Juli 2016 hinzutreten, was widersprtichliche Verhaltnisse beglinstigt
und daher nicht angeht.

E.44

Im Rahmen der geforderten Anpassung des Nutzungsreversist neben der zu
berticksichtigenden Anderung des Projekts auch der Umstand miteinzubeziehen, dass die
Baumasse heute laut Beschwerdegegnerin anders alsin dem baurechtlichen Entscheid vom
12. September 2016 berechnet werden misste, well die Vorinstanz mit Entscheid vom

30. August 2016 die damalige Praxis der Beschwerdegegnerin beztiglich der
Baumassenberechnung als rechtswidrig einstufte. Die Baubehdrde hat némlich tber ein
Wiedererwagungsgesuch grundsétzlich gemass der im Zeitpunkt ihres Entscheids geltenden
Rechtslage zu befinden (Fries, S. 300 ff. und S. 398, auch zum Folgenden). Wohl hat sie
auch dem Bestandesprivileg, den Grundsétzen tiber den Widerruf von Baubewilligungen
sowie dem intertemporalen Grundsatz Rechnung zu tragen, geméass dem bei der Beurteilung
der Rechtmassigkeit bestehender Bauten das im Zeitpunkt ihrer Errichtung geltende Recht
anzuwenden ist, es sei denn, das geltende Recht sei das mildere. Solche Griinde sind
vorliegend aber zu verneinen: Geht es um die Erstellung einer Baute, so ist durchaus fur
deren Bewilligung grundsétzlich die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der
erstinstanzlichen Verfligung massgeblich. Rechtmassig erstellte Bauten kommen
grundsétzlich in den Schutz der Besitzstandsgarantie, das heisst neue
Eigentumsbeschréankungen dirfen auf sie nur (aber immerhin) angewandt werden, wenn ein
gewichtiges offentliches Interesse dies verlangt und das V erhd tnisméassigkeitsprinzip
eingehalten ist (BGr, 29. Januar 2020, 1C_63/2019, E. 5.1). Im Zeitpunkt der Bewilligung
der Plananderung vom 12. September 2016 war der vorgenannte Rekursentscheid noch
nicht in Rechtskraft erwachsen und die Bestandteil der Bewilligung vom 12. September
2016 bildende Baumassenberechnung entsprach der damals geltenden Rechtslage bzw. der
(aus Sicht der privaten Partei grosszligigeren) Praxis der Beschwerdegegnerin.
Entsprechend sind die zwischenzeitlich erstellten zwei Mehrfamilienhduser auf Kat.-Nr. 02
im Bestand geschiitzt; ebenso verhdlt es sich fur die Baute auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03
(vgl. auch Konrad Willi, Die Besitzstandsgarantie fur vorschriftswidrige Bauten und
Anlagen innerhalb der Bauzonen, Zurich 2003, S. 12, wonach erste V oraussetzung fir die
Geltung der Besitzstandsgarantie das Vorliegen einer bestehenden Baute oder Anlage ist).
Dadie diesen Bauten zugrunde liegenden Bewilligungen vom vorliegenden Verfahren
unbertihrt (zu) bleiben (haben), sind auch die Grundsétze tUber den Widerruf von
Baubewilligungen (dazu etwa VGr, 9. Juni 2022, VB.2021.00725, E. 3.2) nicht einschl&gig.
Anders als bei den angesprochenen Bauten ist vorliegend aber die zuléssige Ausniitzung
eines Grundstticks, welche durch den Ausnitzungsrevers mitbestimmt wird, keine
Rechtsposition, welche einen Anspruch auf Weitergeltung verschafft (vgl. Konrad
Zimmermann, Die Besitzstandsgarantie im 6ffentlichen Recht, Zurich 2023, Rz. 75f1.).
Ohnehin ersucht die Beschwerdeflihrerin um Anpassung des Ausnitzungsrevers zu ihren
Gunsten, al'so um eine mogliche Mehrausnitzung des Grundstticks Kat.-Nr. 03, weshalb die
beschwerdefUhrerische Qualifikation der Ausnutzungsiibertrag als Besitzstandsfall
widersprtchlich erscheint.

E. 45

Somit ist die Verfigung vom 4. Juli 2016 am Massstab des aktuell gultigen Rechts, mitsamt
der seither hierzu ergangenen Praxis (oben E. 3.4 und E. 4.2), zu beurteilen. Denn gemass
den Grundsétzen des algemeinen Verwaltungsrechts kann eine Dauerverfiigung auch an



nachtragliche Anderungen der Rechtslage oder allenfalls der Praxis angepasst (bzw.
notigenfalls widerrufen) werden (BGE 139 11 185 E. 10.2.3). Der Umstand, dass nach der
Projektanderung vom 12. September 2016 die Verfligung vom 4. Juli 2016 aus
tatséchlichen Griinden mangelhaft wurde (oben E. 4.2 Abs. 2), fihrt nicht dazu, dass sie
nicht mehr massgebend ist, wie das die Beschwerdefuhrerin vortrégt. Ist eine fehlerhafte
Verfligung namlich nicht geradezu nichtig und ist sie —wie vorliegend — formell
rechtskraftig geworden, so kann der Mangel nur noch durch eine spatere Anderung der
Verfligung behoben werden. Bis dahin mussen indes auch fehlerhafte Verfiigungen beachtet
werden (Tschannen/Mller/Kern, Rz. 836). Somit muss die "baurechtliche Bewilligung fur
die Grundstiicksunterteilung” (Dispo-Ziff. 1) vom 4. Juli 2016 angepasst werden, da sie —
und nicht die Baubewilligungen vom 29. September 2015 oder jene vom 12. September
2016, welche die Erstellung der zwel Mehrfamilienhauser auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02
regelte — massgebend ist fur die Anmerkung der 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung im Grundbuch.

E.4.6

Rechtsfehlerhaft sind die Entscheide der Vorinstanzen aber insoweit, als sie fur die
nachgesuchte Anpassung des Ausnutzungsrevers gestitzt auf das geltende Recht eine
aktuelle Baumassenberechnung von der Beschwerdefiihrerin einforderten:
Baugesuchsunterlagen sind derart abzufassen, dass die zustandigen Baubehdrden ein
Projekt vollstandig auf seine Ubereinstimmung mit dem massgeblichen Recht priifen
konnen. Hierbei kann die Baubehdrde bei Bedarf elne Baumassenberechnung verlangen
oder selber eine erstellen (vgl. VGr, 17. April 2014, VB.2014.00071 . E. 3.2). Die
urspringlich bewilligte Hauptbaumasse reduzierte sich mit der am 12. September 2016
erfolgten Bewilligung einer (zweiten) Plandnderung von 3'335 m 2 auf 3'242 m 2 , wobei
die aktualisierte Berechnung der Baumasse vom 10. Juli 2016 Bestandteil der
massgebenden Unterlagen und mithin der Genehmigung ist. Auf deren Grundlageist die
Baumasse anhand der nun geltenden Praxis zu berechnen, was die Beschwerdegegnerin im
vorliegenden Verfahren bereits skizzierte. Sollten fur eine definitive Berechnung
detailliertere Unterlagen erforderlich sein, muss dies die Beschwerdegegnerin der
Beschwerdefihrerin genauer darlegen. Wenn die Beschwerdegegnerin ihre
Nichtanhandnahme des Gesuchs auf § 11 der Bauverfahrensordnung vom 3. Dezember
1997 (BVV) abstiitzt, ist sie darauf hinzuweisen, dass gemass dieser Norm allein
"offensichtlich mangel hafte Gesuche" zurlickzuweisen sind, was auf die die Berechnung
der Baumasse vom 10. Juli 2016 nicht zutrifft.

E.5

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde teilweise gutzuheissen und die
Beschwerdegegnerin anzuweisen, das Gesuch der Beschwerdefiihrerin um Anderung des
Ausnitzungsrevers zul asten des Grundstiicks Kat.-Nr. 03 gemass Baubewilligung BG [...]
vom 12. September 2016 fur den Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern auf Kat.-Nr. 02
im Umfang von 523,42 m 2 mit entsprechender Anmerkung im Grundbuch anhand zu
nehmen .

E.6

Die BeschwerdefUhrerin obsiegt rund zur Halfte. Ausgangsgemass sind die Kosten des
Rekurs- und des Beschwerdeverfahrens je hélftig der Beschwerdefthrerin und der
Beschwerdegegnerin aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 70 Abs. 2



VRG). Parteientschadigungen sind mangel s tberwiegenden Obsiegens keine zuzusprechen
(§ 17 Abs. 2 VRG).

E.7

Sofern das Bundesgericht das vorliegende Urteil als Zwischenentscheid qualifizieren sollte
(vgl. dazu BGE 144 111 253 E. 1.4), liesse es sich gemass Art. 93 Abs. 1 des
Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) nur anfechten, wenn es einen nicht
wiedergutzumachenden Nachteil bewirken konnte (lit. a) oder die Gutheissung der
Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit einen bedeutenden Aufwand
an Zeit oder Kosten fur ein weitldufiges Bewei sverfahren ersparen wirde (lit. b).
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