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Baubewilligung. Kognition der Rechtsmittelbehérden und Gemeindeautonomie bei der Beurteilung eines
Bauvorhabens in der kommunalen Ortsbildschutzzone (E. 3.5). Unzulassige Einschrankung der
Uberprufungsbefugnis der Rekursinstanz (E. 3.6). Die verfiigende Behérde hat den Sachverhalt im
vorliegenden Fall ungeniigend ermittelt und sich von unsachlichen Motiven leiten lassen (E. 3.7 und 3.8).
Ruckweisung zur ergdnzenden Sachverhaltsabklarungen und Neubeurteilung an die verfiigende Behorde (E.
3.9).

Urteil des Obergerichts, 4. Abteilung, 25.08.2022, 04V 21 37

Aus den Erwéagungen:

3. Gemass Art. 79 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das Baurecht (Baugesetz, BauG, bGS
721.1) sind zur Erhaltung, Forderung und Aufwertung von Natur und Landschaft Massnahmen u.a. zum Schutz
von kulturgeschichtlich wertvollen Ortsbildern (lit. d) und von Kulturdenkmélern sowie historisch oder kiinstlich
wertvollen Einzelbauten (lit. h) zu treffen. Nutzungen und Massnahmen, die dem Schutz dieser Flachen und
Objekte zuwiderlaufen, sind grundsétzlich unzuléssig. Die Beseitigung oder Beeintrachtigung von
schutzwirdigen Gegenstanden darf nur bewilligt werden, wenn sich ein uberwiegendes, das Interesse an der
Erhaltung Ubersteigendes Bediirfnis nachweisen lasst (Art. 79 Abs. 2 BauG). Nach Art. 86 Abs. 3 BauG sind
die geschutzten Natur- und Kulturobjekte in ihrem Charakter und in ihrer schutzwirdigen Substanz langfristig
zu erhalten. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentumer sind verpflichtet, sie dem Schutzzweck
entsprechend zu pflegen und zu unterhalten. Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass sie geschutzte
Natur- und Kulturobjekte nicht beeintrachtigen und in ihrer optischen Wirkung dem Schutzziel nicht
widersprechen (Art. 86 Abs.5 BauG). Die Gemeinde C. hat in Art. 16 Abs. 1 und 2 ihres Baureglements (BauR)
eine ahnliche Bestimmung in Bezug auf Kulturobjekte, welche jedoch nicht Uber die Grundanforderungen von
Art. 86 BauG hinausgeht, womit ihr keine eigensténdige Bedeutung zukommt.

Zum Schutz des kulturgeschichtlich wertvollen Ortsbilds hat die Gemeinde C. eine kommunale
Ortsbildschutzzone im Dorfzentrum erlassen, von welcher die Parzelle Nr. 0001 mit dem Kulturobjekt Assek.
Nr. 0002 Uberlagert wird. Nach Art. 15 Abs. 1 des kommunalen Baureglements (BauR) bezeichnet die
Ortshildschutzzone die kiinstlerisch und geschichtlich besonders wertvollen Ortsbilder, welche in ihrer
Erscheinungsform zu erhalten sind. Das Ortsbild pragende FreirAume, Baume, Vorgarten usw. sind zu
erhalten, resp. wiederherzustellen. Neubauten, Umbauten und Renovationen haben sich beztglich
Gebaudeform und Stellung, Massstablichkeit der Baumassen, Fassaden- und Dachgestaltung sowie Material-
und Farbwahl der bestehenden, wertvollen Bausubstanz anzupassen und sich derart in das Ortsbild einzufu-
gen, dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Ersatzbauten haben sich im Wesentlichen dem bisherigen
Bestand anzupassen, soweit der Schutz des Ortshildes nichts anderes erfordert (Art. 15 Abs. 2 BauR). Nach
Art. 15 Abs. 3 BauR ist der Abbruch bestehender Bauten und Bauteile nur dann zulassig, wenn dadurch keine
Beeintrachtigung des Gesamtbildes entsteht oder ein Ersatzbau gesichert ist.
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3.5 Den kommunalen Behorden steht bei der Anwendung unbestimmter Rechtsbegriffe ein Beurteilungs- bzw.
Ermessensspielraum zu, wenn Fragen zu beantworten sind, die lokale Umstande betreffen, mit denen diese
Behorde vertraut sind. Dies gilt namentlich bei der Anwendung von Asthetikklauseln und @hnlichen Vorschriften
Uber die gestalterische Einordnung von Bauprojekten ins Ortsbild. Ein entsprechender Einordnungsentscheid
einer kommunalen Baubehérde darf nur aufgehoben werden, wenn diese ihren durch die Gemeindeautonomie
gewahrleisteten Beurteilungs- und Ermessensspielraum tberschritten hat. Dies trifft insbesondere zu, wenn sie
sich von unsachlichen, dem Zweck der anzuwendenden Regelung fremden Erwégungen leiten lasst oder die
Grundsétze der Rechtsgleichheit und Verhaltnismassigkeit verletzt (BGE 145 | 52 E. 3.6; Urteile des
Bundesgerichts 1C_70/2021 vom 7. Januar 2022 E. 6.4; 1C_231/2020 vom 6. Dezember 2020 E. 2.5). Die
Zuriickhaltung bei der Uberpriifung von Ermessensentscheiden zur Wahrung der Gemeindeautonomie darf
jedoch nicht soweit gehen, dass sich Rechtsmittelbehérden auf eine Willkurprifung beschranken, weil eine
solche Beschrankung mit der Rechtsweggarantie gemass Art 29a BV nicht vereinbar ware (BGE 145152 E.
3.6). Griinde fiir eine besondere Zurlickhaltung wie Ortskenntnisse oder Sachnahe kénnen zudem in den
Hintergrund treten, wenn sich die Rechtsmittelinstanz von den entscheidenden Sachumstanden ein eigenes
Bild macht. Nimmt diese selbst einen Augenschein vor, so besteht kein Anlass, bei der Prifung von Fragen,
die eine Wirdigung der ortlichen Verhéltnisse voraussetzen, besonders zuriickhaltend zu sein (BGE 115 Ib
131 E. 3; 109 Ib 300 E. 3).

3.6 Im vorliegenden Fall hat die Vorinstanz im Rekursverfahren am 18. Juni 2021 einen Augenschein
durchgefuhrt und Uber diesen ein ausfihrliches Protokoll erstellt (act. 11.1.11). Demgemass ist davon
auszugehen, dass sie sich mit den 6rtlichen Verhaltnissen vertraut gemacht hat. Das Kulturobjekt und dessen
Umgebung wurden auf S. 6. f. des Augenscheinprotokolls zudem durch Fotoaufnahmen dokumentiert. Vor
diesem Hintergrund erscheint die zuriickhaltende Wirdigung der Vorinstanz in E. 4c des angefochtenen Ent-
scheids im Lichte der bundesgerichtlichen Rechtsprechung als fragwirdig. Dazu kommt, dass in den
vorinstanzlichen Verfahren nicht nur die Anwendung von Gestaltungsvorschriften umstritten war, sondern
explizit die Verletzung von Art. 86 Abs. 3 und 5 BauG gerlgt wurde (vgl. S. 4 der Rekurseingabe und S. 2 der
Einsprache der Beschwerdefuihrer 2 vom 10. Dezember 2020; act. 11.1.5/21). Dabei handelt es sich nicht um
eine Asthetiknorm, sondern um eine kantonale Schutzvorschrift mit klaren Vorgaben, bei deren Anwendung
eine Zurlickhaltung der Vorinstanz nicht angebracht ist. Damit hat die Vorinstanz zu Unrecht ihre
Uberprufungsbefugnis eingeschréankt, womit sich die Riige der formellen Rechtsverweigerung als gerechtfertigt
erweist (BGE 131 11 271 E. 11.7.1). Daran andert auch der Umstand nichts, dass die Vorinstanz in E. 4d des
angefochtenen Entscheids selbst dusserst knappe Ausfiihrungen zur Einordnung des Bauvorhabens macht,
zumal sie sich diesbezuglich weder mit den Riigen im Rekurs noch mit der Schutzvorschrift von Art. 86 BauG
(und Art. 16 BauR) auseinandersetzt. Damit wére an sich eine Rickweisung an die tber volle Kognition
verfiigende Vorinstanz zur Neubeurteilung angezeigt. Dies erscheint jedoch aus prozesstékonomischen
Grunden nicht opportun, wie sich nachfolgend zeigen wird.

3.7 Die verfligende Behorde kommt in E. 3 des Bau- und Einspracheentscheids einerseits zum Schluss, dass
der Neubau im Ricken des geschitzten Hauses dessen Wert als Kulturobjekt beeintrachtige. Gleichzeitig geht
sie aber offenbar davon aus, dass der Verzicht auf Parkplatze und die vorgesehene Staffelung des Neubaus
diesen Mangel beseitigt. Fur einen solchen Abwéagungsvorbehalt lassen Art. 86 Abs. 3 und 5 BauG (sowie Art.
16 Abs. 1 und 2 BauR) bei Kulturobjekten jedoch keinen Spielraum. Dazu gilt es festzuhalten, dass die
Erstellung von Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge zum Erhalt von Schutzobjekten ohnehin untersagt oder
beschrankt werden kann, wenn ihre Erstellung deren Erhalt von Schutzobjekten entgegensteht (Art. 19 Abs. 4
BauR). Im Ubrigen ist nicht ersichtlich, inwiefern die Realisierung des geplanten mehrstoéckigen
Mehrfamilienhauses fir den Schutz und Erhalt des bestehenden Kulturobjekts eine Bereicherung darstellt.
Soweit die verfigende Behorde von einer Unverhaltnismassigkeit des Erhalts des Treppenhauses auf der
Slidseite ausgeht, ist hervorzuheben, dass Rentabilitatsiiberlegungen umso geringer zu gewichten sind, je
schutzwuirdiger eine Baute ist (BGE 126 | 219 E. 2c). Rein finanzielle Interessen an moglichst
gewinnbringender Nutzung der Liegenschaft kbnnen bei ausgewiesener Schutzwirdigkeit nicht
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ausschlaggebend sein (Urteil des Bundesgerichts 1C_514/2020 vom 5. Mai 2021 E. 9.1; 1C_285/2017 vom
27. Oktober 2017 E. 3.3). Diesbeziiglich ist auch nicht nachvollziehbar, dass eine Sanierung des
Treppenhauses mehr Kosten als der angestrebte Neubau verursachen wiirde oder dass der Erschliessungs-
bau und das Mehrfamilienhaus gar notwendig waren, um das Kulturobjekt (und das Treppenhaus) dem
Schutzzweck entsprechend zu sanieren. Der verfiugenden Behdrde kann zudem darin nicht gefolgt werden,
dass gemass den Baugesuchsunterlagen das Erscheinungsbild des Kulturobjekts erhalten resp.
wiederhergestellt werde. Vielmehr geht aus den massgebenden Planen (act. 11.1.5/49-51) hervor, dass das
bestehende originale Treppenhaus (Risalit) mit dem Dachaufbau abgerissen und stattdessen ein Liftbau
erstellt werden soll und der Neubau den Einblick auf die Stidseite des Kulturobjekts zudem mehrheitlich
versperren wird. Die verfiigende Behorde hat sich damit in der Begriindung des Bau- und
Einspracheentscheids zu den Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Kulturobjekt und dessen Einordnung
in die Ortshildschutzzone offenkundig von unsachlichen Motiven leiten lassen, welche in den anwendbaren
Normen keine Stutze finden. Zudem hat sie sich mit den entsprechenden Rugen der Einsprecher nicht
auseinandergesetzt, obwohl es nach Art. 86 Abs. 3 BauG und 16 Abs. 1 BauR zu ihren Aufgaben gehort, dafir
zu sorgen, dass (kommunale) Schutzobjekte in ihrem Charakter und in ihrer schutzwirdigen Substanz
langfristig erhalten bleiben. Damit hat sie ihren durch die Gemeindeautonomie gewahrleisteten Beurteilungs-
und Ermessensspielraum tberschritten und die Begriindungspflicht verletzt.

3.8 Im Weiteren muss bemangelt werden, dass im Bau- und Einspracheentscheid ganzlich Ausfiihrungen zur
Bedeutung des Kulturobjekts und zu dessen Schutzumfang fehlen, wobei sich auch die Frage stellt, ob die
bestehende freistehende und von Landschaft umflossene Lage des Kulturobjekts zu dessen Schutzumfang
gehort (Art. 15 Abs. 1 BauR). Da sich diesbeziiglich auch aus den Akten keine Anhaltspunkte enthehmen
lassen, kann nicht beurteilt werden, ob mit der Realisierung des Bauvorhabens der Charakter und die
schutzwirdige Substanz des Kulturobjekts beeintrachtigt wird (Art. 86 Abs. 3 BauG) und ob die optische Wir-
kung des Bauvorhabens dem Schutzziel nicht widerspricht (Art. 86 Abs. 5 BauG). Im Weiteren lasst sich weder
dem Bau- und Einspracheentscheid noch den Akten entnehmen, worin die zu erhaltende Eigenart der
Ortshildschutzzone besteht, wonach sich Bauvorhaben nach Art. 15 Abs. 2 BauR zu orientieren haben. Daran
andert der Umstand nichts, dass die verfiigende Behérde im Baubewilligungsverfahren mit der kantonalen
Denkmalpflege zusammengearbeitet hat, wobei auffallt, dass einzelne Passagen der Stellungnahmen vom
10. Juni 2020 und 4. November 2020 (act. 11.1.5/9 und 19) im Bau- und Einspracheentscheid wortwdrtlich
Ubernommen wurden. Diesbeziiglich ist darauf hinzuweisen, dass fir die Beurteilung von Bauvorhaben in der
Bauzone (und auch in der Ortshildschutzzone) die Gemeinde zustandig ist (Art. 3 Abs. 3 BauG). Somit
vermdgen die positiven Stellungnahmen der Denkmalpflege die materielle Beurteilung des Baugesuchs und
der Einsprachen durch die zustandige Gemeindebaubehérde unter Beizug der massgebenden Normen nicht
Zu ersetzen.

3.9 In Anbetracht dieser Umstande kommt das Obergericht zum Schluss, dass keine nachvollziehbare Begrun-
dung der verfligenden Behorde vorliegt, aus der sich ergeben wirde, dass sich die Wirdigung des Bauge-
suchs und der Einsprachen in Bezug auf das Kulturobjekt und die Ortsbildschutzzone an objektiven Masstéaben
und an den zwingenden Normen orientiert. Ob und inwiefern das Bauvorhaben den Anliegen von Art. 86 BauG,
Art. 15 BauR sowie Art. 79 Abs. 2 BauG entspricht, ist aus den Ausfiihrungen der verfiigenden Behérden nicht
ersichtlich. Es ist nicht Aufgabe des Obergerichts, diese Abklarungen im Beschwerdeverfahren nachzuholen,
zumal den Parteien damit mehrere Instanzen verlustig gehen wirden. Die Sache ist daher statt an die
Vorinstanz direkt an die verfligende Behoérde zuriickzuweisen. Dieser obliegt als Teil der
Sachverhaltsermittlung die Klarung der denkmalpflegerischen Bedeutung des Kulturobjekts und insbesondere
des Schutzumfangs der Sudfassade mit dem Risalit und der uniiberbauten Umgebung. Zudem hat sie sich
auch zur Charakterisierung der Ortshildschutzzone und den Anforderungen an deren Einordnung zu aussern.
Zu diesen Fragen kann sie notigenfalls Expertisen oder Stellungnahmen von Fachgremien einholen (Art. 10
Abs. 2 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, VRPG, bGS 143.1). Sodann wird die verfiigende
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Behorde nach objektiven Masstaben und mit nachvollziehbarer Begriindung neu dartiber zu entscheiden
haben, ob das Bauvorhaben mit den kantonalen und kommunalen Schutz- und Gestaltungsvorschriften
vereinbar ist.
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