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Regeste

Baubewilligung; Wiedererwagungsgesuch | Wiedererwagung/Revision einer
rechtskréftigen Baubewilligung. Die Revision rechtskréftiger Anordnungen von

V erwal tungsbehorden, Rekurskommissionen und vom Verwaltungsgericht kann gemass §
86a VRG von den am Verfahren Beteiligten verlangt werden, wenn im Rahmen eines
Strafverfahrens festgestellt wird, dass ein Verbrechen oder ein Vergehen sie beeinflusst hat
(lit. @), oder sie neue erhebliche Tatsachen erfahren oder Beweismittel auffinden, diesieim
friheren Verfahren nicht beibringen konnten (lit. b; E. 3.3). Bezliglich des schwei zerischen
Rechts besteht im Verwaltungsverfahren der Grundsatz der Rechtsanwendung von Amtes
wegen (8 7 Abs. 4 VRG). Dem Rechtsgutachten einer Verfahrenspartel kommt kein
eigentlicher Beweiswert zu. Es handelt sich mithin nicht um ein Beweismittel, sondern
einzig um die Untermauerung der Rechtsauffassung der entsprechenden Partel (E. 3.4). Mit
der "rechtlichen Beurteilung" elnes von der Beschwerdefuhrerin beigezogenen Anwalts
werden keine neuen Tatsachen oder Beweismittel eingereicht, sondern lediglich eine neue
Rechtsauffassung. Demgemass fehlt es an einem Revisionsgrund (E. 3.5). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist nach § 41 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 erfillt
sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.21

Die BeschwerdefUhrerin rlgt eine Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehdr, dadie
Vorinstanz sich mit Vorbringen beziiglich des Flachenabtausches sowie dem Vorbringen,
dass die Ausfiihrungen der Beschwerdegegnerin akten- und planwidrig seien, nicht

ausel nandergesetzt habe.

E.22

Die Beschwerdefuhrerin hat Anspruch darauf, dass sich die Rechtsmittelbehtrde mit den
gestellten Antrégen und den relevanten Sachvorbringen auseinandersetzt. Das bedeutet aber
nicht, dass diese sich mit jeder tatsachlichen Behauptung, mit jedem rechtlichen Einwand
und mit jedem Beweismittel befassen muss. Vielmehr kann sie sich auf die fur den
Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte beschranken (Alain Griffel in: Alain Griffel

[Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A.,
Zurich etc. 2014 [Kommentar VRG], 8 8 N. 33). Die Vorinstanz war deshalb nicht dazu
verpflichtet, sich mit sdmtlichen Vorbringen der heutigen Beschwerdefihrerin



ausel nanderzusetzen. Wesentlich waren lediglich die Vorbringen beztglich der Frage, ob
die Beschwerdegegnerin zu Recht nicht auf das Wiedererwagungsgesuch eingetreten ist. Zu
den diesbeziiglichen Vorbringen hat sich die Vorinstanz gedussert, weshalb sie das
rechtliche Gehor der BeschwerdefUhrerin nicht verletzt hat.

E.31

Die Beschwerdefuhrerin rugt, mit dem von ihr eingeholten Rechtsgutachten wiirden neue
Tatsachen und Beweismittel vorliegen, weshalb die Beschwerdegegnerin auf ihr
Wiedererwagungs- bzw. Revisionsgesuch hétte eintreten und einen Neuentscheid treffen
mussen. Die Fehlerhaftigkeit der Bauentscheide sei der Beschwerdefiihrerin alsLaiinin
Bausachen erst nach dem Rechtsgutachten ersichtlich gewesen.

E.3.2

Mit dem Wiedererwagungsgesuch wird die erstinstanzlich verfigende V erwaltungsbehdrde
ersucht, auf ihre Anordnung (also bei spiel sweise den baurechtlichen Entscheid)
zurlickzukommen und sie abzuandern oder aufzuheben. Das Wiedererwagungsgesuch ist
seiner Natur nach kein eigentliches Rechtsmittel, sondern ein blosser Rechtsbehelf. Die
Behorde braucht auf ein Wiedererwagungsgesuch — gestiitzt auf das Verbot der
Rechtsverweigerung und den Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 1 und 2 der
Bundesverfassung [BV]) — nur einzutreten, wenn sich mittlerweile die Verhdtnisse
massgebend gedndert haben; wesentliche Verfahrensvorschriften verletzt worden sind;
wesentliche Tatsachen, die sich aus den Akten ergeben, aus Versehen nicht berticksichtigt
worden sind oder der Gesuchsteller erst nachtréglich erhebliche Tatsachen oder
Beweismittel entdeckt hat, welche er auch bei Anwendung der erforderlichen Sorgfalt nicht
rechtzeitig hétte beibringen konnen (Laura Diener/Thomas Wipf in: Christoph Fritzsche et
a. (Hrsg.), Zurcher Planungs- und Baurecht, 7. A., Wadenswil 2024, S. 508 und 789, BGE
136 11 177 E. 2.1; BGr, 11. Oktober 2019, 1C_179/2019, E. 2.3). In Bezug auf Letzteres
liegt auch ein Revisionsgrund nach § 86alit. b VRG vor.

E.33

Die Revision rechtskraftiger Anordnungen von Verwaltungsbehorden,
Rekurskommissionen und vom Verwaltungsgericht kann geméss 8§ 86a VRG von den am
Verfahren Beteiligten verlangt werden, wenn im Rahmen eines Strafverfahrens festgestel It
wird, dass ein Verbrechen oder ein Vergehen sie beeinflusst hat (lit. @), oder sie neue
erhebliche Tatsachen erfahren oder Beweismittel auffinden, die sieim friheren Verfahren
nicht beibringen konnten (lit. b). Rechtsanwendungsmangel, die sich nicht auf die
Ermittlung des massgebenden Sachverhalts beziehen, bilden keinen Revisionsgrund nach
§ 86alit. b VRG. Die Revision dient nicht dazu, eine andere Rechtsauffassung
durchzusetzen oder eine neue rechtliche Wirdigung bereits bekannter Fakten
herbeizufiihren (siehe Martin Bertschi, Kommentar VRG, § 86aN. 14-18, 8 86b N. 1-4;
VGr, 20. August 2008, VB.2008.00204, E. 4; VGr, 23. Mé&rz 2011, VB.2010.00415, E. 4.2
Abs. 2und E. 4.6; VGr, 2. Juli 2012, RG.2012.00006, E. 3.1.1 Abs. 2).

E.34

Bezuglich des schweizerischen Rechts besteht im Verwaltungsverfahren der Grundsatz der
Rechtsanwendung von Amtes wegen (8 7 Abs. 4 VRG). Dem Rechtsgutachten einer
Verfahrenspartei kommt kein eigentlicher Bewelswert zu. Es handelt sich mithin nicht um
ein Beweismittel, sondern einzig um die Untermauerung der Rechtsauffassung der
entsprechenden Partei (vgl. BGE 138 Il 217 E. 2.4 im Zusammenhang mit dem



Novenverbot).

E.35

Die BeschwerdefUhrerin beruft sich auf eine am 27. November 2020 erstellte "rechtlichen
Beurteilung" eines von ihr beigezogenen Rechtsanwalts, geméss welcher verschiedene
Anhaltspunkte fur unzutreffende baurechtliche Wirdigungen respektive materiellrechtliche
Fehlerhaftigkeit der (Iangst) in Rechtskraft erwachsenen Baubewilligungen vorldgen. Damit
werden keine neuen Tatsachen oder Beweismittel vorgebracht, sondern lediglich eine neue
Rechtsauffassung. Demgemass fehlt es an einem Revisionsgrund und die
Beschwerdegegnerin ist zu Recht nicht auf das Wiedererwagungs- bzw. Revisionsgesuch
eingetreten.

E.3.6

Im Ubrigen fehlt es der Beschwerdefiihrerin auch an der Legitimation firr das
Wiedererwagungs- bzw. Revisionsgesuch. Wie sie selbst darlegt, wurde das Mietverhaltnis
per 31. Januar 2020 gekindigt. Sie macht geltend, die Kindigung des Mietverhéltnisses
habe bei ihr zu einem erheblichen Schaden gefiihrt, da sie zuvor gestiitzt auf die
Bauentscheide grosse Aus- und Umbauinvestitionen getétigt habe; womit sie, namentlich
zur Abwendung von Glaubigerforderungen im Zusammenhang mit den mangels gegebener
baurechtlicher Anforderungen nutzlos getétigten Mieteraus- und Umbauten, ein rechtlich
geschitztes Interesse am Widerruf bzw. der Wiedererwagung habe. Ein Mieter, der sich
gegen ein die Mietliegenschaft betreffendes Bauprojekt wehrt, muss, soweit er damit nicht
baupolizeilich geschitzte Interessen verfolgt, sondern seine privatrechtliche Stellung als
Mieter schiitzen bzw. verbessern will, auf dem zivilprozessualen Weg vorgehen (8 317 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]; Kaspar Pliss, Kommentar
VRG, § 1 N. 39 sowie Martin Bertschi, Kommentar VRG, § 21 N. 67). Demgemass wére
die BeschwerdefUhrerin an den Zivilrichter zu verweisen. Aufgrund des zwischenzeitlich
aufgel sten Mietverhaltnisses fehlt es der Beschwerdeflhrerin Uberdies an einem aktuellen
praktischen (und baurechtlichen) Interesse und ihre Legitimation ist auch aus diesem Grund
nicht gegeben. Die Beschwerde ist demgemass abzuwel sen.

E.4

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen (8 65a
Abs. 2in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG) und steht ihr keine Parteienschadigung
zu (8 17 Abs. 2 VRG).
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