Umgang mit Missbrauchen im Bauwesen

Seminar im Hotel Weisskreuz, Thusis - Freitag,16. September 2022

Leitfaden fur Gemeindebehorden

Hilfestellung zum Vorgehen bei der Wiederherstellung
des rechtmassigen Zustands

Toni Broder, Raumplaner

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Was sind Missbrauche im Bauwesen? @

Bauen und Nutzen ohne oder abweichend von Bewilligung oder Gesetzen

Abweichend von
Regelbauweise-
bestimmungen /
| Gestaltungs-

§ vorgaben

', «Zuy lautes
(massig storendes)
Gewerbe

¥ neben larm-
empfindlicher

. Wohnnutzung

¢ (Nutzungs-
vorgaben im
Larmschutz)

Nicht einhalten von

Bauen Uber

die Zonen- resp. > Nutzungs-
Bauzonengrenze € beschrénkungen
hinaus

(Erst- und Zweit-
i wohnungsbau)

Bilder: Espace Suisse, Raum & Umwelt, Februar 1/2018
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Was sind Missbrauche im Bauwesen?

Bauen und Nutzen ohne oder abweichend von Bewilligung oder Gesetzen

Ortsuntypische,
storende
Bepflanzungen

(inner- und
ausserhalb
Bauzone)

Unzuléssige
Maienséass-/Stall-
i ausbauten sowie
Infrastrukturen
(Quellfassungen,
Leitungen, Wege,
Strassen etc.)

Vielfach
Schutzglter
betroffen

(TWW, Wald etc.)
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©

Ablagerungen,
wilde Lagerplatze
bspw. Maschinen-
und Baudepot

in der Landwirt-
schaftszone

Rein industrielle,
bodenunab-
hangige
Produktion in
der Landwirt-
schaftszone

Bilder: Espace Suisse, Raum & Umwelt, Februar 1/2018
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Formen von Widerrechtlichkeiten @

Drei Fallgruppen

calle 1 rechtliche Bauten und Anlagen (oder Bautatigkeiten)

e N NI e

formell und materiell formell rechtswidrig, formell rechtmassig,
rechtswidrig materiell rechtmassig materiell rechtswidrig

Bauen ohne / Bauen ohne / @ Bauen gemass

in Abweichung in Abweichung Baubewilligung (und
Baubewilligung (und Baubewilligung (und Zusatzbewilligungen)
Zusatzbewilligungen) Zusatzbewilligungen)

@ Resultat widerspricht @ Resultat entspricht dem Resultat widerspricht
dem materiellen materiellen Planungs-, dem materiellen
Planungs-, Bau- und Bau- und Umweltrecht Planungs-, Bau- und

Umweltrecht Umweltrecht

-> Widerruf der Bewilligung nétig ...
«hohe Hirdeny sind dabei zu nehmen...

Tabelle: Stauffer & Studach Raumentwicklung, Toni Broder 08.09.2022
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Das Problem @

Halten sich Bauherren / Bauwillige nicht an die Gesetze des Planungs-, Bau- und
Umweltrechts sowie nicht an Plane resp. Bewilligungen und Verfligungen der
Behorden, dann:

@ kommt es zu Missstanden und zu ungleichen Verhaltnissen
gegenuber denen, die sich daran halten und korrekt verhalten;

® wird das komplexe Planungs- und Rechtssystem unterlaufen;

® leidet die Glaubwirdigkeit des Systems und der Behordentatigkeiten
(insbesondere, wenn widerrechtliche Zustande nicht behoben werden...);

® sinkt letztlich die Hemmschwelle gegenlber widerrechtlichen
Bautatigkeiten immer weiter > «zuerst bauen, dann schaueny.

A Einhaltung demokratischer Gesetze und Plane der Raumplanung ist wichtig
fur die Umsetzung des zentralen Trennungsgrundsatzes von Bau- und Nichtbaugebiet
sowie flur eine trag- und zukunftsfahige Raumentwicklung einer Gemeinde

> Widerrechtlichkeiten sollen / miissen daher grundsatzlich behoben und
der rechtmassige Zustand wiederhergestellt werden!
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Wie gehe ich dagegen vor? @

«Einfach» ware ja schon ...

Bild: Jupiterimages Stock-Kollektion, Daniel Leiser, 10.10.2007 Bild: dpa, Uta Knapp, 21.07.2017

Vorgehen ist viel komplexer ...

Immerhin, inner- und ausserhalb Bauzone ist es grundsatzlich immer gleich!
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Gesetzliche Grundlagen @

Bundesverfassung (8v; sr 101)

Grundprinzipien des rechtsstaatlichen Handelns

Art. 5 Abs. 1 Gesetzmassigkeit
Art. 5 Abs. 2 offentliches Interesse / Verhaltnismassigkeit
Art. 36 Einschrankungen von Grundrechten

Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden (krg; BR 801.100)

Art. 73 Abs. 3 Siedlung und Landschaft: Verunstaltung / mangelhafter Unterhalt
Art. 79 Abs. 4 Eine ausgehend von Bauten unmittelbare Gefahr fir Mensch / Tier
Art. 93 Verantwortlichkeiten, Haftung

Art. 94 Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands

Art. 95 Busse

Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubiinden (krvo; BR 801.110)

Art. 60 Kontrolle der Bauausfihrung, Bauabnahme

Art. 61 Baurechtswidrige Zustande
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Bestandteile Leitfaden

Faltblatt - 5 Schritte
Stand Dezember 2021

Verfahrensschema
Stand Juni 2020

Hauptbroschure
Stand Dezember 2021

3 i At fix Raumentwickiung Geaubinden Rond> Outbir 208
e s st At St oo e S U per § 5w al trrion il charun Grschun
| UBoo per 0 swiucpo del temtono e Gagon

Umgang mit Missbrauchen im Bauwesen

Umgang mit Missbrauchen
-im Bauwesen

1. Baustopp und Durchfithrung
nachtragliches Baubewilligungs-
verfahren

1.1 Baukentrolle und Baustopp

Vorgingige Anhdrung der Betroffenen S Ausnahms-
e nachiigiche Arhirung bei superprowsors
| Verzug)

Dieser Leitfaden hilft Gemein-
debehdrden bei der Wahl des
richtigen Vorgehens.

Welche Massnahmen sind
gegen widerrechtliche

Bautitigkeiten zu ergreifen?

Dezember 2021

I
1
I
| ——
I
1
1

gt |

gesteiit oder Anzeige erhaiten?
Ankindigung Ger Baukontrolle (bel moglicher Veres
telung des Zwecks auch ohne Ankandigung) und £gf
mandicher (superprovisorischer) Baustopp

Durchfishrung Saukontrodie (Art. 60 und 61 KRVO)

+ Notwendigheit und Verhaasmassigheit er Mass-
nahmen pridfen und beachten

+ Anfechtung von vorsor gichen Massnahmen Rechts-

mittefrist und bescheankte Anfecht -

Keit (Art. 52 Abs. 2 VRG) 10 Tage fir Beschwerde

ans Verwaltungsgericht (oder internes Emsprache-/
esenen)

vertugung durch ereines Mitghed der Bachentede/
Gemeindeschreber/Bavamtsieter

Keine Unrechtmassigheit bei der Baukontrofle festge-
steft? S Bestangung der Rechemassghest {vor Ort] Gurch

‘abweichend von Planen/Aufagen?

o Ertfinung schrtiche Bacensteliungsverfugung mit
htsmatelbelehrung

*  Aufforderung 1ur Stelung 2t Einveichung

1.2 Beurteilung der Rechtmassig- und
Rechtswidrigkeit
Beurteilungsgrunlagen: Angaben und Unterlagen
ger sngehtinen Perion und de dch die chehirde
beschafften und erstelen Untertagen (ggt durc
tragte Orime)

ines nachtraghchen Baugesuchs innert Frist
Korrekter Adressat ertasst?

«  Bauherrschat, Eigentimes, sonstige Berechtigte/
Beautragte (Art. 33 Abs. 1 KRG)

*  Auskunft beim Grundbuchamt oder beim Jusfuh-
renden Unternehmen, wenn Bauberrschaft oder
Eigentimer unbekannt

Missachtung der Bavemstellungsverfigung?

*  Eriass weiterer vorsorgiicher Massnahmen S 1 8.
Versiegeiung und andere Zwangsmassnahmen

*  Wekere: Plomiierung. Riumung Baustelie, Beschiag:
nabeme mobler Gegenstinde. Seticbrenstemng.
Nutzungsverbot, et

Wenn notwendig: Beirug

8. Bestitigung

heung Baustopp

| Unterkegen de ausgefOhien Arbeiten dem ordereh-
hen Baubewiligungaverfahren (formelie Rechtsmid
i 3 Festiselng s formeen Rechowd ok

Bacgesuchs
Wenn Rechts- und Sachlage kiar 3 Aufforderung 1t fres

witigen Wiederherstetung des rechmissagen Zustands.
und gt Ex6oung Bussenvertabren wegen Verietzung.
Ges Verfanrensrechts

1.3 Nachtragliches Baugesuch

Anforserungen an nachtragiche Baugesuche:

*  Zustandighest [Art. 5 Abs. 2 VRG): Vorsitzender der
Baubehdrde (Verfahrensiester) oder Baubehdrde
sest. 2

. und aktuet
b«lummw&mumm«m
Qvo

+ Gyt notwendige Gesuche for Zusatibewslligungen

Kommt der Aufforderung 2ur Einver

Bilder: Amt fir Raumentwicklung Graubiinden, Download 08.09.2022
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Vorgehen in mehreren Schritten @

1. Baukontrolle (Sachverhalt dokumentieren)
Kann auch als

2. Baustopp (bei laufenden Bautatigkeiten) — nur ein Schritt
gesehen werden

3. Nachtragliches Baugesuch (Grundlage fur Beurteilung)

4. Baubewilligungsverfahren (Feststellen der Bewilligungsfahigkeit)

5. Wiederherstellungsverfahren
(Anordnung Wiederherstellung oder ausnahmsweise Duldung)

Neben- und Folgeverfahren
» Busse (Bussverfahren) - nach Feststellung Rechtswidrigkeit (bis 40°000.-)
» [Zwangsvollstreckung / Ersatzvornahme (Art. 94 KRG, auch 73, 79 KRG)

» Sanktionen nach Spezialerlasse (USG etc.) oder Strafgesetzbuch (StGB)
Bspw. Einzug von Gewinn - Art. 95 Abs. 1 KRG iv.m. Art. 70 StGB
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Zentrale Massnahme

gegen Widerrechtlichkeit

Baukontrolle

- Ordentlich, auf Verdacht oder nach
Anzeige

- Sachverhalt aufnehmen und
dokumentieren

Nachtragliches
Baugesuch einverlangen

Bewilligungsfahigkeit fest-
stellen mittels nachtraglichem

Baubewilligungsverfahren

- Nachtragliches Verfahren ist
grundsatzlich immer durchzufiihren !

- Gemass Baueingabe, inkl.
Dokumente Baukontrolle

- Bei fehlender Baueingabe:
Auf eigens erstellter Grundlage
(Erhebungsaufwand geht zu Lasten
des Verursachers)

Zu beachten (Besonderheiten)

Weitere (notwendige)
Bearbeitungsschritte

Falls erforderlich, auch zu verbinden

mit:

- Baustopp (sofern Bautatig-keiten
noch im Gange sind)

- Abbruch- und
Nutzungsverbote

- Versieglungen

Prifen ob:

- Materiell bewilligungsfahig
(ordentliche Baubewilligung)

- Ausnahmebewilligung maglich

- Ablehnung mit erforderl.
Er6ffnung Wiederherstell-
ungsverfahren

(Auch Teilbewilligung resp.
Teilablehnung sind maglich)

Tabelle: Stauffer & Studach Raumentwicklung, Toni Broder 15.09.2022
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Verfahren / Rechtliches Gehor

Méglichkeit zur schriftlichen

Stellungnahme einrdumen

- Ergebnisse Baukontrolle
(Dokumente, Protokolle, Fotos etc.)

- Angemessene Frist setzen
(ca. 14-21 Tage)

Ordentliches Baubewilligungsverfahren
(ausserhalb Bauzone: BAB-Verfahren)

! Besondere Ausnahmehandhabung

Verkirzte Behandlung bei Einsicht des
Verursachers und in Aussicht stehender
freiwilliger Wiederherstellung:

- allf. im vereinfachten Verfahren

- und per Vereinbarung
(einvernehmliche Lésung)

Stauffer & Studach Raumentwicklung




Zentrale Massnahme

gegen Widerrechtlichkeit

Bei rechtskréftiger Ablehnung /
Teilablehnung:

Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands

Ist grundsatzlich ,immer*
wiederherzustellen, weil im hohen

offentlichen Interesse!
(v.a. bei schweren Vergehen)

- Fristi.d.R. 3-6 Monate (+)

(mit Option auf Verlangerung)
- Grundsatz: Verursacher soll
selbst umsetzen ...

Wenn Verursacher nicht umsetzt:

Zwangsvollstreckung /
Ersatzvornahme umsetzen

Per Vollstreckungsverfiigung
und anschliessendem Eintreiben
Vollstreckungskosten

Zu beachten (Besonderheiten)

Weitere (notwendige)
Bearbeitungsschritte

Priifen, ob die im Detail erforderl.
Massnahmen notwendig und
verhaltnismassig sind.

Kriterien:

- Mass der Abweichung
(Schwere des Vergehens)

- Guter oder boser Glaube
(Vertrauensschutz)

- Rechtsgleichheit
(Gleichbehandlung)

- Zeitlicher Faktor
(Verjaghrungsfrist 10 Jahre ab
rechtskraftiger Ablehnung)

Auf Basis vorgangig eingeholter
Offerten / Kostenschatzung

Frist setzen fiir letztmog-
liche eigenstandige
Wiederherstellung: 3-6 Mt.
(mit Option auf geringflgige
Verlangerung bei triftigen Griinden)

Tabelle: Stauffer & Studach Raumentwicklung, Toni Broder 15.09.2022
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Verfahren / Rechtliches Gehor

Wiederherstellungsverfahren
Art. 94 KRG (inner- und ausserhalb Bauzone)

Zwingend vor der Eroffnung der
Wiederherstellungsverfligung:

Méglichkeit zur schriftlichen
Stellungnahme einrdumen
- Verfugungsentwurf (ausformuliert)
- Angemessene Frist setzen

(ca. 14-21 Tage)

Zwingend vor der Er6ffnung der
Vollstreckungsverfligung:

Méoglichkeit zur schriftlichen
Stellungnahme einrdumen
- Verfligungsentwurf (ausformuliert)

- Angemessene Frist setzen
(ca. 14-21 Tage)
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Fazit | Das Dilemma

Verursacher / Storer

Behorden (Gemeinde)

Resuhtat

Freiwilige

T
Entscheidung

T
Handlung | | Handlung | | Resultat
Ausgangslage | | | pouontrotte  augenggiein fnoch vorankin- I |
bauliche = digung / mit Proto d evtl. schriftliche
{mit ] ohne Baubewlligung) | | stellungnahme des vl sachers) | |
| | Al icht | I
| Mach Anzel ge Dritter I |
Nétigenfalls superpravisarischer Baustopp
| | 10
| I
| ni0
|
|
|

Aufforderung nochgekommen

Nachtragliche Baueingabe

——

[[ooe

Entscheiduny
Entscheiduny

Elgentimer / Verursacher
Behbrde

ng- brw.

rechtskriftig

Verfahren
sigen Zusta

Abschluss |

2 Wiederherstellung des rechtsmas-

hde des verfahrens

I
I
|
f verflgung |
I
I
I
}

Anfechtbarer negativer Entscheid

{evt. anfechtbare Bussverfigung wegen

materielier m}.er\. ng Im separaten
verfahren)

_L_____-____

Verwaltungsgerichtentscheid [VG-Urtell) }J

Bundesgerichtentscheld (8G-Urtell)

sechskrai@e r)tiver entscheid I

}

Abwagung der mbglichen Wiederherstel-

Anfechtbare Wiederherstellungsverfigung

S
EFEE

|
lungsmassnahmen unter Berlicksichti gung | ||
|
|
|
|
|
|

\'erwaltungsgel*enwm IVG-Urteil)
Bundesgerichtenlsche ¥ | BG-Urtell)

_ﬁ_l___.——___j__

Behorden
Sind in der Pflicht zu handeln, aber...

- das Ganze ist sehr aufwendig und
fehleranfallig...

- fuhrt meist zu Aufruhr und hohen
Kosten... (politisch brisant, auch
weil man sich meist gut kennt)

- dies verleitet zu... «auf die lange
Bank schiebeny, ganzlich untatig
bleiben, bis hin zu dulden...

Verursacher / Storer
«zuerst bauen, dann schaueny
- im wortwortlichen Sinne...

- Kooperation «leider» nur freiwillig

Stauffer & Studach Raumentwicklung



Fazit | Was es braucht ...

In der Wuste brauche ich... Bel WIB’s brauche ich...

1. Karte / Wegbeschreibung und 1. Leitfaden mit Beilagen als «Weg-

Kompass zur Navigation

2. Ortskundigen zwecks Umgehung
von Fallen, Irrwegen, gefahrliche
Fauna/Flora etc.

(= ausser ich bin selber beféhigt...)

. Durchhaltewillen, Geduld und
Ausdauer um zu uberleben und in
die gewohnte Umgebung zuruck-
zufinden

e - S
SR

s iy
:.,\o‘.:'.“:?' v

Bild: Panamint Valley, Kalifornien USA, picture-alliance/dpa, 26.08.2022

Missbrauche im Bauwesen
16. September 2022 | Seite 14 / 17  Toni Broder

karte» zur Rechtmassigkeit

. Kundigen mit Distanz zum Verur-

sacher-Storer, daher Auslagerung
an Rechtsdienstleister empfohlen!
(= ausser ich bin selber beféhigt...)

. Durchhaltewillen (Hartnackigkeit),

Geduld und-Ausdauer.um ans Ziel
zu gelangen und glaubwdrdig zu
bleiben (> Gleichbehandlung)

Stauffer & Studach Raumentwicklung



Fazit | Widerrechtlich Bauen lohnt sich nicht! (4)

Ausgang Beschwerden gegen Wiederherstellungsanordnungen
vor Bundesgericht 2010 - 2016 (Uber 50 Beschwerdefalle)

Falle innerhalb Bauzone Falle ausserhalb Bauzone
I zugunsten der Wiederherstellung [ zugunsten der Wiederherstellung
I zuungunsten der Wiederherstellung I zuungunsten der Wiederherstellung
M teilweise gutgeheissen M teilweise gutgeheissen
11.0% 2.9% 6.5% 3.2%

)

86.1% 90.3%

Grafiken: Espace Suisse, Raum & Umwelt, Februar 1/2018 - S. 10
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Weitere Hilfsmittel @

«Bauen ohne Bewilligung»
mit Bundesgerichtsentscheiden 2010 - 2016

VLP-ASPAN -> Neu: Espace Suisse

FEBRUAR 1/2018

RAUM & UMWELT

DOSSIERS ZUR RAUMENTWICKLUNG

Siehe auch:
Literaturverzeichnis
Seite 21 im Leitfaden

Bild: Espace Suisse, Download 08.09.2022
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Toni Broder, Raumplaner

t.broder@stauffer-studach.ch
081 555 32 87

— war 13 Jahre Kreisplaner Viamala / Puschlav
im Amt fir Raumentwicklung Graubinden

— betreute und unterstitzte die Gemeinden u.a. bei
verschiedenen Fallen widerrechtlicher Bautatigkeiten
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