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Eine «Biiwon-Leserin fragt:

«Ich habe ein Maienséss geerbt, welches aus
einem Haupthaus und einem Anbau besteht.
Der Anbau wurde nie bewilligt. Habe ich et-
was zu befiirchten?»

Die Expertin antwortet:

«Ist eine Baute ohne entsprechende Bewilli-
gung der Behorden erstellt worden, gilt sie
als sogenannte «illegale Baute». Als Grund-
satz sieht das Gesetz die Pflicht zur Wieder-
herstellung des rechtméssigen Zustands
vor, es sei denn, aus Grinden der Verhilt-
nisméssigkeit oder des Vertrauensschutzes
kann von der Wiederherstellung abgesehen
werden; die illegale Baute wird dann mit-
hin geduldet (vgl. Art. 94 Raumplanungsge-
setz fiir den Kanton Graubiinden).

Die Pflicht zur Wiederherstellung des recht-
maéssigen Zustands verwirkt allerdings
nach 30 Jahren ab Fertigstellung der
rechtswidrigen Baute. Einerseits steht die
Rechtssicherheit einer Wiederherstellung
nach 30 Jahren entgegen, andererseits er-
geben sich wegen des Zeitablaufs prakti-
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Pflicht zur Wiederherstellung des rechtmdssigen Zustands

sche Schwierigkeiten, die tatsdchlichen und
rechtlichen Umstinde noch abkldren zu
kénnen. Somit verféllt der Anspruch der
Baubehorde, die Wiederherstellung des
rechtméssigen Zustands zu verlangen und
ein Abriss der illegalen Baute eriibrigt sich.
Diese Verwirkungsfrist von 30 Jahren gilt
allerdings nicht absolut. Sie gilt namentlich
dann nicht, wenn rechtsmissbrduchlich
verhindert wird, dass der vorschriftswidri-
ge Zustand der Baute entdeckt werden
wird, oder wenn eine Wiederherstellung
zum Schutz von Polizeigiitern oder anderen
zwingenden oOffentlichen Interessen erfor-
derlich ist.

Ob die Baute innerhalb oder ausserhalb der
Bauzone liegt, spielte bis anhin keine Rolle.
War die 30-jahrige Verwirkungsfrist abge-
laufen, so hatte man die illegale Baute pra-
xisgeméss nicht mehr abzureissen, auch
wenn sie ausserhalb der Bauzone lag. Die-
se Praxis hat die neuste bundesgerichtliche
Rechtsprechung mit Urteil vom 28. April
2021, 1C_469/2019, 1C_483/2019 (Publi-
kationsdatum noch nicht bekannt), jedoch

Baute oder Anlage ohne Bewilligung. Die
kommunale Baubehdérde ist fiir die Anordnung
der Wiederherstellung zustdndig. Bild zVg

verworfen. Bauten, die ausserhalb der Bau-
zone illegal erstellt wurden, miissen auf An-
ordnung der zustdndigen Behorden abge-
rissen werden — der Zeitablauf findet keine
Beriicksichtigung. Die Pflicht zur Wieder-
herstellung des rechtméssigen Zustands
verwirkt ausserhalb der Bauzone folglich
nicht mehr nach 30 Jahren. Das Bundesge-
richt argumentiert, dass ausserhalb der
Bauzone der Rechtssicherheit am besten
Rechnung getragen werde, wenn klar sei,
dass rechtswidrige Bauten nicht geduldet
werden, auch wenn sie {iber lingere Zeit
nicht entdeckt und beanstandet werden.
Zudem stiitzt die hochstrichterliche Recht-
sprechung ihren Entscheid auf das Prinzip
des Grundsatzes der Trennung von Bau-
zonen und Nichtbauzonen. Eine illegale
Baute widerspreche diesem fundamentalen
raumplanerischen Prinzip, weswegen nicht
aufgrund des blossen Ablaufs der Verwir-
kungsfrist die Baute unbeschrinkt beibe-
halten werden konne. Somit hat die Wie-
derherstellung ausserhalb der Bauzone
auch dann zu erfolgen, wenn die Baute
iiber ldngere Zeit nicht entdeckt und bean-
standet wurde, mit Ausnahme der Bauten,
die aufgrund der Verhiltnismassigkeit oder
des Vertrauensschutzes geduldet werden
konnen. Auf behérdliche Anordnung hin
miissten Sie demnach den Anbau abbre-
chen, sofern ebengenannte Griinde keine
Duldung rechtfertigen.»
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