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Regeste

Baubewilligung | Ausniitzungsiibertragung; Ubertragung auf Vorrat.
Ausnitzungstibertragung bedeutet, dass ein Bauprojekt nicht nur die sich aus einem
einzelnen Baugrundstiick ergebende Nutzungsméglichkeit, sondern auch Nutzungsreserven
anderer Grundstiicke beansprucht (E. 3.3.1). Die vom Nachbargrundstiick zur Verfigung
gestellte Ausnitzung kann nur in dem Umfang Ubertragen werden, in dem es vom
Baugrundstiick fr das betreffende V orhaben gerade benttigt wird. Eine Verschiebung der
Ausnitzungsflache auf Vorrat, die auf dem Zielgrundstiick einen fir andere Zwecke
verwendbaren Uberschuss zur Folge hétte, ist ausgeschlossen (E. 3.3.2). Daeine
Ausnitzungstibertragung erst mit Erteilung der baurechtlichen Bewilligung fir ein Projekt,
das auf die Ausnttzungsreserven tatsachlich angewiesen ist, baurechtliche Relevanz
erlangt, hat die Ubertragung von 68 m2 mangels Bauprojekts auf dem
Empféngergrundsttick nie baurechtliche Relevanz erlangt, d. h. eshat nieein
offentlich-rechtlich wirksamer Ausnitzungstransfer stattgefunden (E. 3.5). Eine
nebenbestimmungswei se Hellung ist vorliegend nicht méglich (E. 4). Abweisung.

Erwagungen

E.1
C, vertreten durch RA D und/oder RA E,

E.2

) soll untiberbaut bleiben. Das Baurekursgericht hob die angefochtene Baubewilligung
infolge einer unzul ssigen Ausnitzungsibertragung und infol gedessen einer
Uberschreitung der Uberbauungsziffer auf.

E.31

Die BeschwerdefUhrerin rligt, der umstrittene Ausniitzungstransfer sei zulassig. Es bestehe
eine Dienstbarkeit fur die Ausnitzungsibertragung. Die Kéufer der transferbel asteten
Grundstuicke hétten die Parzellierungsbewilligung, mit welcher die
Ausnitzungsiibertragung erfolgt sei, gekannt und damit auch die Ausnttzungsiibertragung
anerkannt. Die Zustimmung zu einer Ausnitzungsiibertragung konne auch formlos
erfolgen. Mit der Unterzeichnung des Kaufvertrags und der Anmeldung der
Eigentumsiibertragung hétten die neuen Eigentiimer der transferbel asteten Grundstiicke ihre
Einwilligung zur Ausnitzungstibertragung gegeben.

E.3.2

Die fiir die Uberbauungsziffer anrechenbare Flache ergibt sich aus der senkrechten
Projektion der gréssten oberirdischen Gebaudeumfassung auf dem Erdboden ( 8 256 Abs. 1



des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [ PBG] in der hier anwendbaren,
bis 28. Februar 2017 in Kraft stehenden Fassung [Ubergangsbestimmung zur Anderung
vom 14. September 2015, Abs. 2]) . Nach Art. 18 BZO Hirzel darf die Uberbauungsziffer
fur Hauptgebaude max. 27,5 % und digjenige fir besondere Gebaude max. 7,5 % betragen.
Damit ist auf den Baugrundstiicken Kat.-Nrn. 03 (3'085 m 2 ) und 02 (52 m 2) zusammen
eine maximal anrechenbare Uberbauungsziffer fir Hauptgebaude von 862,7 m 2 zulssig.
Die geplante Uberbauung konsumiert eine Uberbauungsziffer von 1'115 m 2 fur
Hauptgebaude. Ohne eine zul&ssige Ausniitzungsiibertragung ist die Uberbauungsziffer auf
den Grundstiicken Kat.-Nrn. 03 und 02 Uberschritten.

E. 331

Ausnitzungstibertragung bedeutet, dass ein Bauprojekt nicht nur die sich aus einem
einzelnen Baugrundstiick ergebende Nutzungsméglichkeit, sondern auch Nutzungsreserven
anderer Grundstiicke beansprucht. Die Zul&ssigkeit solcher Ausnitzungsiibertragungen ist
im Planungs- und Baugesetz nicht geregelt, wird aber von Rechtsprechung und Lehre unter
verschiedenen Voraussetzungen anerkannt. Von Bedeutung ist insbesondere die
Voraussetzung der Zustimmung des bel asteten Grundeigentimers, welche durch einfache
Schriftlichkeit erfolgen kann. Die Ubertragung von Ausniitzung fihrt zu einer
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankung, da bei einer spateren Uberbauung des
belasteten Grundstiicks nicht mehr die gesamte ausnutzbare Fléche zur Verfligung steht.
Baurechtliche Relevanz erlangt die Ausnitzungsiibertragung erst mit Bewilligung des
Projekts, das auf die zusétzlichen Ausnitzungsreserven tatséchlich angewiesen ist (VGr,
19. September 2013, VB.2012.00800, E. 3.4). Vorher entfaltet die mit schriftlicher
Vereinbarung oder einer entsprechenden Dienstbarkeit beabsichtigte Verschiebung
alenfalls zivilrechtliche Wirkungen. Hingegen steht es nicht in der Macht der Grund-
stuickseigentimer, durch privatrechtliches Rechtsgeschéaft und ohne behérdliche Prifung
der baurechtlichen Belange einen 6ffentlich-rechtlich wirksamen Ausnitzungstransfer
herbeizuftihren (VGr, 27. Februar 2013, VB.2012.00715, E. 6.2.1). Erst mit der
Baubewilligung erfolgt die Ubertragung ins 6ffentliche Recht (VGr, 11. August 2010,
VB.2010.00141, E. 2.3).

E.332

Die vom Nachbargrundstiick zur Verfligung gestellte Ausniitzung kann sodann nur in dem
Umfang Ubertragen werden, in dem es vom Baugrundstiick fur das betreffende V orhaben
gerade bendtigt wird. Eine Verschiebung der Ausniitzungsflache auf Vorrat, die auf dem
Zielgrundstiick einen fur andere Zwecke verwendbaren Uberschuss zur Folge hétte, ist
ausgeschlossen ( VGr, 8. Februar 2024, VB.2023.00299, E. 3.3; 19. September 2013,
VB.2012.00800, E. 3.4; 27. Februar 2013, VB.2012.00715, E. 6.2.1).

E.3.33

Mittels Anmerkung eines sogenannten Ausnitzungsreverses im Grundbuch wird
sichergestellt, dass die Ausniitzbarkeit des bel asteten Grundstiicks entsprechend reduziert
und spéter nicht konsumiert wird. Indes hat die Anmerkung einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung im Grundbuch grundsétzlich nur deklaratorische Wirkung. Der
Sinn einer solchen Anmerkung besteht in der Orientierung eines allfalligen Erwerbers einer
Liegenschaft, dass eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung bestehen konnte. Ob
sie tatséchlich noch und in dieser Form besteht, sagt die Anmerkung hingegen nicht (VGr,
30. November 2017, VB.2017.00102, E. 7.2; 12. Juni 2013, VVB.2013.00051,



E. 3.3.1; 11. August 2010, VB.2010.00141, E. 2.1). Die Anmerkungen nehmen auch nicht
an der Wirkung des 6ffentlichen Glaubens des Grundbuchs geméss Art. 973 Abs. 1 ZGB
teil. Der Erwerber eines Grundstiicks kann somit weder auf den wirklichen Bestand eines
angemerkten Rechtsverhaltnisses vertrauen noch aus dem Fehlen einer Anmerkung auf den
Nichtbestand eines anmerkungsféhigen Rechtsverhaltnisses schliessen (BGr, 16. Januar
2017, 1C_340/2016, E. 3.3; vgl. zum Ganzen auch VGr, 19. Dezember 2018,
VB.2018.00311, E. 4).

E.3.34

Bei einer Parzellierung ist eine auf einer neu geschaffenen Parzelle resultierende
Ubernutzung zu korrigieren. Allféllige verbleibende Ausniitzungsreserven kénnen und
mussen auf den einzelnen Grundstiicken verbleiben. Soll auf einem Grundstiick im Rahmen
einer Parzellierung eine tatsachliche Ausnitzungsreserve geschaffen werden, so geht dies
nur durch entsprechende Vergrésserung der Grundstuicksflache (V Gr, 19. September 2013,
VB.2012.00800, E. 3.4).

E.34

Die Baubewilligung basiert auf der V erschiebung von angeblichen Ausnltzungsreservenim
Umfang von (gerundet) 256 m 2 : Vom Grundstiick Kat.-Nr. 012 (528 m 2) sei gemass
jeweiligen Belegen vom 2. August 2022 eine Uberbauungsziffer fir Hauptgebaude von

145 m 2 und vom Grundstiick Kat.-Nr. 013 eine Uberbauungsziffer fir Hauptgebaude von
111 m 2 auf das streitbetroffene Grundstiick Kat.-Nr. 03 Ubertragen worden. Diese
Ausnitzungstransfers einberechnet ergabe sich auf den Baugrundstiicken Kat.-Nrn. 03 und
02 eine anrechenbare Uberbauungsziffer fir Hauptgeb&ude von insgesamt 1'119 m 2 . Mit
der projektierten Uberbauung wird eine Uberbauungsziffer fir Hauptgebaude von 1'115 m
2 konsumiert. Demgeméss wére die Uberbauungsziffer eingehalten.

E.35

Allerdings resultiert die behauptete Uberbauungsziffer des Grundstiicks Kat.-Nr. 013 von
111 m 2 jedenfalls im Umfang von 68 m 2 aus einer vormaligen Ausnitzungstibertragung
vom Grundsttick aKat.-Nr. 014 (heute: Kat.-Nr. 015) auf das Grundstiick Kat.-Nr. 013
gemass Parzellierungsbewilligung vom 9. Februar 2021. Die Parzelle Kat.-Nr. 013 ist
indessen nicht Uberbaut und die Parzellierungsbewilligung vom 9. Februar 2021 nahm beim
behaupteten Ausnitzungsibertrag auch nicht Bezug auf ein bewilligtes Projekt. Da eine
Ausnitzungsiibertragung wie gesehen erst mit Erteilung der baurechtlichen Bewilligung fur
ein Projekt, das auf die Ausnitzungsreserven tatsachlich angewiesen ist, baurechtliche
Relevanz erlangt, hat die Ubertragung von 68 m 2 vom Grundstiick aKat.-Nr. 014 auf das
Grundstiick Kat.-Nr. 013 mangels Bauprojekts auf letzterem Grundsttick nie baurechtliche
Relevanz erlangt, d. h., es hat nie ein 6ffentlich-rechtlich wirksamer Ausnitzungstransfer
stattgefunden. Demgeméss konnten auch die 68 m 2 Uberbauungsziffer nicht vom
Grundsttick Kat.-Nr. 013 auf das Grundsttick Kat.-Nr. 03 (weiter-)Ubertragen werden. Eine
Verschiebung der Ausnitzungsfléche auf Vorrat, die auf dem Zielgrundstiick (hier

Kat.-Nr. 013) einen fiir andere Zwecke verwendbaren Uberschuss zur Folge hétte (hier eine
deutlich spéter erfolgte Weitertbertragung auf das Grundstiick Kat.-Nr. 03), ist
ausgeschlossen. Die Weitertibertragung von transferierten Ausniitzungsreserven auf
Drittgrundstiicke, ohne dass sie auf dem ersten Empfangergrundsttick in irgendeine
baurechtliche Relevanz erwachsen sind, indem sie dort baurechtlich genutzt worden wéren,
ist unzuldssig. Mit der Auffassung der Vorinstanz handelte es sich bei der Ubertragung von



68 m 2 Baumasse von dem Grundstiick aKat.-Nr. 014 auf das Grundstiick Kat.-Nr. 013 um
eine Verschiebung auf Vorrat, die auf letzterem Grundstick baurechtlich offenbar gar nie
benttigt wurde (vgl. VGr, 19. Dezember 2018, VB.2018.00311, E. 4.1; 27. Februar 2013,
VB.2012.00715, E. 6.2.1). Dies gilt ungeachtet der vorliegend nicht relevanten Frage, ob
die Eigentiimerschaften des Grundstiicks aKat.-Nr. 014 der Ubertragung von
Ausniitzungsreserven auf das Grundstiick Kat.-Nr. 12269 seinerzeit zugestimmt hatten oder
nicht. Demgeméss kann vom Grundstiick Kat.-Nr. 013 lediglich eine Uberbauungsziffer fir
Hauptgebaude von 43,3 m 2 Ubertragen werden. Das streitbetroffene Bauvorhaben
Uberschreitet folglich die Uberbauungsziffer fiir Hauptgebaude um 64 m 2.

E.41

Die Beschwerdeftihrerin beantragt eventualiter, dass die Baubewilligung durch die Auflage
Zu erganzen sei, wonach sie verpflichtet werde, von dem in ihrem Eigentum stehenden
Grundstiick Kat.-Nr. 01 64 m 2 Ausnitzung auf das Grundstiick Kat.-Nr. 03 zu
transferieren.

E.42

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. Die nebenbestimmungsweise
Mangel 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 kénnen. Ziehen die Mangel
indessen wesentliche Projektanderungen nach sich, konnen sie nicht mittels einer
Nebenbestimmung behoben werden ( BGr, 12. April 2018, 1C_266/2018, E. 3.3; VGir,

27. Mérz 2024, VB.2023.00295, E. 7.2; VGr, 11. Mai 2023, VB.2022.00643, E. 5.1.1; VG,
19. Juli 2018, VVB.2017.00830, E. 5.1; VGr, 16. Juli 2015, VB.2015.00120, E. 3.2 =

BEZ 2015 Nr. 46; VGr, 26. Januar 2011, VB.2010.00440, E. 2; RB 1983 Nr. 112 =

BEZ 1984 Nr. 5; Laura Diener/Thomas Wipf in: Christoph Fritzsche et al. [Hrsg.], Zurcher
Planungs- und Baurecht, 7. A., Wadenswil 2024, S. 513 ff.). In diesen Fallen ist ohne
grosseren planerischen Aufwand nicht beurteilbar, wie der Mangel zu beheben ist und
welche baurechtlichen, konzeptionellen und gestalterischen Auswirkungen die Behebung
des Mangels nach sich zieht (VGr, 11. Mai 2023, VB.2022.00643, E. 5.1.2; VGr, 19. Juli
2018, VB.2017.00830, E. 5.1). Die statuierten Nebenbestimmungen miissen konkret sein,
das heisst, es muss ersichtlich sein, inwiefern das Bauvorhaben abzuandern ist bzw.
welchen Einfluss die Mangel behebung auf das Erscheinungsbild des Bauvorhabens hat.
Sind verschiedene Varianten einer Projektanderung denkbar, spricht dies gegen die
Moglichkeit der nebenbestimmungswei sen Méngelbehebung (vgl. VGr, 11. Mai 2023,
VB.2022.00643, E. 5.2.2 ). Kénnen keine konkreten Nebenbestimmungen statuiert werden,
sodass insbesondere die asthetischen Auswirkungen der Mangel behebung nicht abschétzbar
sind, muss die Baubewilligung aufgehoben werden, damit eine umfassende Wrdigung
durch die 6rtliche Baubehdrde bzw. die Rechtsmittelinstanzen erfolgen kann. Schliesslich
ist die Uberarbeitung der Bauplane einzig Sache der Bauherrschaft, nicht jedoch der
Baubehdrde und auch nicht der Rechtsmittelinstanzen (V Gr, 27. Mérz 2024,
VB.2023.00295, E. 7.2; VGr, 11. Mai 2023, VB.2022.00643, E. 5.1.3; VGr, 16. Juli 2015,
VB.2015.00120, E. 3.3 ff. = BEZ 2015 Nr. 46 ). Bei der Beantwortung der Frage, ob
Méngel eines Bauvorhabens mit einer Nebenbestimmung geheilt werden kénnen oder ob
eine Bauverweigerung auszusprechen ist, kommt dem Baurekursgericht als Fachgericht ein



gewisser Beurteilungsspielraum zu ( VGr, 27. Méarz 2024, VB.2023.00295, E. 7.3; VGr,
11. Mai 2023, VB.2022.00643, E. 5.2; VGr, 11. Februar 2021, VB.2020.00759, E. 3.4.2).

E.43

Fir die Behebung des Mangels der Uberschreitung der Uberbauungsziffer sind
grundsétzlich verschiedene M6glichkeiten denkbar und die Vorinstanz war nicht
verpflichtet, nach einer alfaligen Lésung zu suchen. Die BeschwerdefUhrerin bringt nun
vor, es kénne elne Ausnitzungsibertragung von ihrem Grundsttick Kat.-Nr. 01 stattfinden.
Gemass Baubewilligung vom 18. September 2023 sai gentigend Fléche hierfir vorhanden.

E. 44

Gemass Baubewilligung vom 18. September 2023 ist auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 eine
maximale Uberbauungsziffer von 299 m 2 fir Hauptgebaude zulassig. Vom Grundstiick 01
wurde jedoch mit Baubeschrankung vom 9. Mai 2011 eine Uberbauungsziffer fir
Hauptgebaude von 59 m 2 auf ein anderes, hier nicht weiter relevantes Grundsttick
Ubertragen. Daraus resultiere auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 eine total zuléassige
Uberbauungsziffer fir Hauptgebaude von 240 m 2 . Diese Flache wére an sich gentigend,
um den vorliegenden Mangel zu beheben. Allerdings wird in der
Uberbauungszifferberechnung geméss den Baugesuchsunterlagen angegeben, dass fir das
Grundstiick 01 die Uberbauungsziffer abgetreten worden sei, wobei der Vermerk "UZ
abgetreten” — mutmasslich vom Bauamt — handschriftlich wiederum gestrichen wurde. Zu
diesem Widerspruch in den Baugesuchsunterlagen zur Baubewilligung dussert sich die
Beschwerdefiihrerin vorliegend nicht und esist aufgrund der derzeitigen Aktenlage nicht
erstellt, dass auf dem Grundstiick 01 tatséchlich eine gentigend hohe Reserve bestiinde, um
den vorliegend eruierten Mangel zu beheben. Demgemass erweist sich der Mangel als nicht
ohne Weiteres heilbar. Die Beschwerdefihrerin ist insoweit ihrer Mitwirkungsobliegenheit
nicht genligend nachgekommen, indem sie den Widerspruch der Baubewilligung zu ihren
eigenen Angaben in der Uberbauungszifferberechnung nicht auflést. Eine Verletzung des
Anspruchs auf rechtliches Gehor liegt daher nicht vor; esist nicht Aufgabe der Vorinstanz,
die BeschwerdefUhrerin Uber allfallige Ausnitzungsreserven auf anderen Grundstticken in
ihrem Eigentum zu befragen.

E.5
Demgemass ist die Beschwerde abzuweisen.

E.6

Ausgangsgemass sind die K osten des Beschwerdeverfahrens der BeschwerdefUhrerin
aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG) und steht ihr keine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen ist sie zur Zahlung einer
angemessenen Partei entschadigung an die Beschwerdegegnerschaft zu verpflichten.
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