AUFGABENSTELLUNG ZUR RECHTSANWALTSPRUFUNG HERBST 2016

IM FACH VERWALTUNGSRECHT
(schriftliche Priifung am 26. September 2016)

Aufeabenstellung:

Herr Paul Heeb erscheint heute in Ihrer Rechtsanwaltskanzlei und iibergibt Ihnen die
beiliegenden Unterlagen. Er ersucht Sie, eine Beschwerde gegen die Entscheidung der
Regierung vom 06. September 2016 zu erheben. Er erklért, die genannte Regierungs-
entscheidung sei ihm am 12. September 2016 zugestellt worden.

Priifungsaufeabe:

Verfassen Sie ein Rechtsmittel gegen die Entscheidung der Regierung vom 06. Sep-
tember 2016.

Beilagen:
— Schreiben Heeb an ABI 27.08.2015 samt zwei Beilagen

— Schreiben ABI an Heeb 22.09.2015

— Schreiben Heeb an ABI 10.11.2015 samt eine Beilage
— Schreiben ABI an Heeb 17.11.2015

— Schreiben Heeb an ABI 27.11.2015

— Schreiben an ABI an Heeb 02.12.2015

— Schreiben Heeb an ABI 22.12.2015 samt eine Beilage
— Schreiben ABI an Heeb 11.01.2016

— Schreiben Heeb an ABI 14.02.2016 samt eine Beilage
— Schreiben Heeb an Regierung 24.04.2016

— Entscheidung der Regierung 06.09.2016

— Lageplan Parzellen Nr. 2871 und 2872

— Orthophoto zum Lageplan

— Auszug aus Zonenplan Schaan mit Kennzeichnung der Parzellen Nr. 2871 und 2872
— Bauordnung der Gemeinde Schaan

(Sie kdnnen davon ausgehen, dass alle Dokumente rechtsgiiltig unterschrieben sind)

Vaduz, 07. September 2016
lic.iur. Andreas Batliner




Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Amt fiir Bau und Infrastruktur
Stiadtle 38
9490 Vaduz

Schaan, 27. August 2015
Anzeige

Sehr geehrte Damen und Herren

Ich bin Eigentiimer des Einfamilienhauses Im Wingert 16, Schaan (Schaaner Parz.Nr. 2872)
und bewohne dieses Haus zusammen mit meiner Frau und meinen zwei kleinen Kindern.

Das Nachbarhaus Torkelgass 15/17 (Schaaner Parz.Nr. 2871) wurde vom Verein ,,Kunst im
Torkel*“ gemietet. Dieser Verein ist nicht im Offentlichkeitsregister eingetragen. Dieser Ver-
ein nutzt die Liegenschaft baugesetzwidrig. Das Haus Torkelgass 15/17 ist ausschliesslich fiir
Wohnzwecke baurechtlich genehmigt. Der Verein verwendet die Liegenschaft jedoch ge-
werblich. Man kann ndmlich - so steht es auch auf der Homepage des Vereins - die Rium-
lichkeiten fiir Seminare mieten. Auch kann man die Rdumlichkeiten samt dem dazugehorigen
Garten fiir gesellschaftliche und kulturelle Anlésse mieten. Der Verein bietet auch ein Mittag-
essen fiir interessierte Géste an. Das 3-Gang-Menii kostet CHF 35.00. Beinahe jedes Wo-
chenende seit Mai 2015 finden verschiedene Events und Feierlichkeiten auf der besagten Lie-
genschaft statt. Dabei nehmen bis zu 60 Personen teil und die Feierlichkeiten finden bis Mit-
ternacht oder auch dariiberhinaus, meist auch im Garten, statt. Es wurden auch schon Garten-
konzerte durchgefiihrt. Dies hat enorme Auswirkungen auf die Nachbarn. Die genannte Lie-
genschaft wurde bis Ende 2015 ausschliesslich zu Wohnzwecken genutzt, bis der Eigentiimer
verstarb. Seit Mai 2015 wird die Liegenschaft nur noch vom genannten Verein fiir gewerbli-
che Zwecke genutzt. Der Verein bewirbt die Liegenschaft nicht nur im Internet, sondern auch
auf Facebook. Ich lege dieser Anzeige die Preisliste aus dem Internet und ein Foto aus Face-
book bei.

Ich ersuche das Amt fiir Bau und Infrastruktur, Abhilfe zu schaffen.

Mit freundlichen Griissen



die Preise

Seminare
Halber Tag (max. 5 Stunden) chf 100
Ganzer Tag chf 180
Folgetag | chf 150
Flipchart \ kostenlos
Moderationskoffer - kostenlos
Internet W-LAN  kostenkesow
Reinigungspauschale chf 80
<!--[if !supportLineBreakNewLine|-->
<!--[endif]-->

Ideal fiir Seminare bis zu 22 Personen, bei Vortrigen bis zu 30
Personen.

~ Der grossziigige Garten ist eine sehr geschitzte Erweiterung
des Platzangebotes.

Gesellschaftlich-kulturelle Anléisse
Miete Raum (EG und Garten) chf 450

Sonstige Dienstleistungen

Catering . - auf Anfrage
Dekoration | auf Anfrage
Eventkonzeption und Betreuung auf Anfrage

Technikbetreuung auf Anfrage



-

Facebook

Vor 1 Monat

Tag der offenen Tiir, 31. Mai 2015.

(Quelle: faceb ook.com)



Amt fiir Bau und Infrastruktur, Fiirstentum Liechtenstein, Stidtle 38,
Postfach 684, 9490 Vaduz, Liechtenstein

Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Vaduz, 22. September 2015

Schaaner Parz.Nr. 2871, Torkelgass 15/17, Schaan

Sehr geehrter Herr Heeb

Mit etwas zeitlicher Verzogerung diirfen wir Thnen auf Ihr Schreiben vom 27. August
2015 antworten.

Wir haben Thre Einwendungen sowie die Stellungnahme des direkt betroffenen Perso-
nenkreises erhalten und zur Kenntnis genommen. Die Baubehérde wird den ganzen
Sach- und Rechtsverhalt vorab priifen und gegebenenfalls die weiteren Schritte einlei-
ten. Sie werden dannzumal schriftlich {iber die entsprechenden Vorkehrungen unserer-
seits informiert. Die Recherchen werden wir in enger Kooperation mit der Gemeinde
Schaan vornehmen.

Freundliche Griisse

Manfred Gsteu
Fachbereichsleiter

cc: Gemeindebauverwaltung Schaan



Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Amt fiir Bau und Infrastruktur
Stadtle 38
9490 Vaduz

Schaan, 10. November 2015
Schaaner Parz.Nr. 2871, Torkelgass 15/17, Schaan

Sehr geehrte Herr Gsteu

In der gegensténdlichen Angelegenheit komme ich zuriick auf Ihr Schreiben vom
22.09.2015 und mochte Thnen zur Kenntnis bringen, dass am letzten Wochenende auf
der betreffenden Liegenschaft wieder eine Art ,,Party* durchgefiihrt wurde. Bereits ab
Mittag gab es umfangreiche Vorbereitungen fiir die Party und die Versorgung. Am
frithen Abend trafen ca. 40 Giste ein. Die Liegenschaft wurde voll beleuchtet und
wurde am Abend nach einem Apéro ausserhalb des Gebdudes diese Party im Gebdude
durchgefiihrt. Diese Feier zog sich bis ca. 3.00 Uhr am Morgen und war die Veranstal-
tung natiirlich fiir die Nachbarn, wie flir mich, mit einer erheblichen Beldstigung ver-
bunden. Wer die Liegenschaft fiir diese Party vom Verein mietete, weiss ich nicht. Zur
Ilustration tiberlasse ich Ihnen im Anhang ein Foto, welches ich am Abend angefertigt
habe. Mit dieser Veranstaltung wird ein weiteres Mal unter Beweis gestellt, dass die
einzig zu Wohnzwecken bewilligte Liegenschaft nurmehr zu anderen Zwecken ver-
wendet wird, insbesondere fiir gewerbliche Veranstaltungen.

Wir méchten nochmals bitten, Abhilfe zu schaffen.

Mit freundlichen Griissen
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Amt fiir Bau und Infrastruktur, Fiirstentum Liechtenstein, Stddtle 38,
Postfach 684, 9490 Vaduz, Liechtenstein

Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Vaduz, 17. November 2015

Schaaner Parz.Nr. 2871, Torkelgass 15/17, Schaan

Sehr geehrter Herr Heeb

Der Unterfertigte hat zwischenzeitlich den Verein aufgefordert, zu den einschlégigen
Ti#tigkeiten am oben zitierten Standort Stellung zu nehmen. Der Prasident des Vereins
,,Kunst im Torkel*“ hat diesbeziiglich geantwortet, dass der Verein in erster Linie das
Ziel verfolgt, das Haus fiir ,,Ferien im Baudenkmal‘ als gesamtes Wohnhaus an archi-
tekturinteressierte Familien und fiir Einzelpersonen zu vermieten. Weiters werden
durch den Umstand, dass der Verein das Haus als Geschéftsstelle nutzt, vereinzelt
nicht-6ffentliche Seminare abgehalten. Ausserdem zeigt sich der Verein fiir Unterhalt
und Instandhaltung der Liegenschaft und des Gartens verantwortlich. Die zulédssigen
Dienstleistungs-Gewerbeanteile iiberschreiten die zuldssigen Kennwerte gemiss Bau-
ordnung nicht.

Die angesprochene temporire gastwirtschaftsihnliche Nutzung bezieht sich hier auf
das Mittagessen, das im Zeitraum zwischen Juni und August 2015 einmal wochentlich
an zehn Tagen stattgefunden hat.

Dass ein Verein temporir und sporadisch Wochenendveranstaltungen fiir Feierlichkei-
ten abhilt, ist noch nicht als generelle zweckwidrige Nutzung der gesamten Liegen-
schaft zu qualifizieren. Dies wire aus unserer Sicht erst dann der Fall, wenn es eine
regelmissige und intensive und klar strukturierte gastgewerbliche Tétigkeit seitens der
Betreiber gibe. Das ist hier nicht der Fall.

Die von Thnen uns zur Kenntnis gebrachte Tatigkeit und die daraus folgenden Lérm-
immissionen kénnen praktisch in jedem Wohnhaus, das beispielsweise anlassbezogen
eine Party feiert, vorkommen. Dies ist nicht falsch zu verstehen, sondern bei spiirbarer
Lirmbelidstigung der Nachbarn ist die allgemeine Nachtruhe geltend zu machen und
gegebenenfalls die Exekutive des Landes bzw. der Gemeinde aufzubieten. Es gehort
letztlich zur guten Nachbarschaft, dass man solche Veranstaltungen so abhilt, dass
keine hierzu resultierende Beldstigung damit einhergeht.



Sollten Vorkommen dieser Art, wie in Ihren Briefen beschrieben, tatsédchlich in einer
bestimmten Periodizitdt vorkommen, miissen Sie sich mit einer Zivilklage an das
Landgericht wenden. Gegebenenfalls ist das Gespréach mit den Vereinsmitgliedern o-
der dem Vereinsvorstand ein zielfithrender Weg, die Angelegenheit zu regeln.

Nach Konsultation der Bauakten kann ich IThnen hiermit bestitigen, dass die Hauser
Torkelgass 15 und 17 baurechtlich - ausschliesslich - fiir Wohnzwecke bewilligt wur-

den.

Freundliche Griisse

Manfred Gsteu
Fachbereichsleiter



Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Amt fiir Bau und Infrastruktur
Stidtle 38
9490 Vaduz

Schaan, 27. November 2015

Schaaner Parz.Nr. 2871, Torkelgass 15/17, Schaan

Sehr geehrte Herr Gsteu

In der gegenstindlichen Angelegenheit komme ich zuriick auf Thr Schreiben vom 17. Novem-
ber 2015 und darf dazu wie folgt antworten.

Die Ihnen vom Prisidenten des Vereins ,,Kunst im Torkel* gegebene Antwort entspricht nicht
den Tatsachen und versucht dieser damit offensichtlich, das Amt fiir Bau und Infrastruktur
davon zu tiberzeugen, dass gegenstéindlich keine Nutzungsidnderung stattgefunden hat. Entge-
gen den Darstellungen des Vereins hat sich die von Ihnen im Schreiben angesprochene Perio-
dizitdt von Veranstaltungen und sonstigen Events schon seit langem eingestellt und hat die
Belidstigung der Nachbarn inzwischen ein Mass erreicht, welches einfach nicht mehr zu tole-

rieren ist.

Es ist falsch, dass der Verein die Liegenschaft in erster Linie an architekturinteressierte Fami-
lien und Einzelpersonen vermietet. Erst recht ist nicht richtig, dass diese Liegenschaft nur
vereinzelt fiir nicht-6ffentliche Seminare zur Verfiigung gestellt wird. Vielmehr ist die Haupt-
tatigkeit des Vereins darauf ausgerichtet, die Liegenschaft insbesondere an Wochenenden an
Interessierte zu vermieten, um dort verschiedenste Veranstaltungen durchzufiihren. Es finden
praktisch jedes Wochenende Partys statt. Diese Anlédsse werden regelmaéssig von durch-
schnittlich 50 Personen besucht.

Der Verein kiindigt auf Facebook und auch auf seiner Internetseite schon die nédchsten Veran-
staltungen an, so fiir den 28.11.2015 unter dem Titel ,,Glithwein im Torkel*, zu welcher Ver-
anstaltung der Verein 60 Géste erwartet, von denen jeder CHF 29.00 bezahlt. Auch wurde
eine ,, Torkelbar* nunmehr eréffnet. Bezeichnend auch fiir die stindigen 6ffentlichen Veran-
staltungen auf dieser Liegenschaft das Posting einer gewissen Manuela Beck auf Facebook,
die die bezeichnende Frage stellt: ,,Wann gibt’s die nichste Sause?*.

Und ich stelle die Frage, wann schaffen Sie Abhilfe?

Mit freundlichen Griissen



Amt fiir Bau und Infrastruktur, Fiirstentum Liechtenstein, Stddtle 38,
Postfach 684, 9490 Vaduz, Liechtenstein

Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Vaduz, 02. Dezember 2015

Schaaner Parz.Nr. 2871, Torkelgass 15/17, Schaan

Sehr geehrter Herr Heeb

Vielen Dank fiir Thr Schreiben vom 27. November 2015. Wir werden weitere Abkla-
rungen treffen und uns dann wieder mit Thnen in Verbindung setzen.

Freundliche Griisse

Manfred Gsteu
Fachbereichsleiter



Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Amt fiir Bau und Infrastruktur
Stidtle 38
9490 Vaduz

Schaan, 22. Dezember 2015

Schaaner Parz.Nr. 2871, Torkelgass 15/17, Schaan

Sehr geehrte Herr Gsteu

In Ergédnzung zu meinen bisherigen Schreiben muss ich Thnen mitteilen, dass der ge-
nannte Verein auch ein Hotel auf der genannten Liegenschaft betreibt. Wie aus der
Internetseite ersichtlich ist, kénnen Zimmer gemietet werden. Der Verein hat auch Fo-
tos der Hotelzimmer in das Internet gestellt. Diese lasse ich IThnen zukommen.

Der unhaltbare Zustand dauert nun schon ein Dreivierteljahr und es ist Zeit, dass die
Behorden einschreiten.

Mit freundlichen Griissen






Amt fir Bau und Infrastruktur, Fiirstentum Liechtenstein, Stddtle 38,
Postfach 684, 9490 Vaduz, Liechtenstein

Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Vaduz, 11. Januar 2016

Schaaner Parz.Nr. 2871, Torkelgass 15/17, Schaan
Sehr geehrter Herr Heeb

Wie bereits mitgeteilt, werden wir den Sachverhalt abklédren, die Sache rechtlich beur-
teilen und dann wieder auf Sie zukommen. Zwischenzeitlich bitten wir um Geduld.

Freundliche Griisse

Manfred Gsteu
Fachbereichsleiter



Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Amt fiir Bau und Infrastruktur
Stiadtle 38
9490 Vaduz

Schaan, 14. Februar 2016

Schaaner Parz.Nr. 2871, Torkelgass 15/17, Schaan

Sehr geehrte Herr Gsteu
Ich habe von Thnen immer noch nichts gehort.

Ich sehe regelmissig Leute, die zum Mittagessen kommen oder die in unserem Nach-
barhaus iibernachten.

Zwischenzeitlich wird das Haus Torkelgass 15/17 auch iiber airbnb (www.airbnb.ch)
angeboten, dies fiir CHF 300.00 pro Nacht oder fiir CHF 1°800.00 pro Woche oder fiir
CHF 7¢500.00 pro Monat. Dort heisst es auch, dass die Liegenschaft fiir Veranstaltun-
gen geeignet ist. Ausziige aus www.airbnb.ch lege ich bei.

Ich bitte Sie dringend, einzuschreiten. Ansonsten miisste ich mich an Ihren Vorgesetz-
ten wenden.

Mit freundlichen Griissen
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Frockner Whirlpoot

® Kostenloser Parkplatz auf dem vRsemndic
Grundstiick Rauchmetder
= {ehtenmonoxid-Betektar
s WLAN
Habelferrsehen
Morgenessen
Haustiere-ertaubt @ Feuerldscher
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Beschreibung Die Unterkunft

Die geschmackvoll restaurierte Villa samt Gartenanlage mit Pool kann fiir eine
befristete Zeit zur Wohnnutzung gemietet werden. Im Erdgeschoss befinden sich
neben dem einladenden Entrée, oin stilvoller Wohn- und Essbereich mit einer
gemiitlichen Leseecke. Eine ausgestattete Kiiche bietet die Moglichkeit zur
Selbstverpflegung. Im Obergeschoss des Hauses befinden sich 4 Schlafzimmer
und zwei Badezimmer mit Platz fiir 7 Personen. Die stilvolle Gestaltung der
Raumlichkeiten kniipft an den charmanten Charakter der Anlage an. Individuell
gestaltete Ruhepliitze im Garten laden zum Erholen und Verweilen ein.

Parkierung

Auf dem Grundstiick stehen zwei Aussenparkplétze zur Verfiigung. Wenn
dennoch mehr Parkplitze benétigt werden, kann man auf die 8ffentlichen
Parkierungsméglichkeiten in Fussdistanz zurlickgreifen.

+ Mehr

Verfiigbarkeit 2 Nichte Mindestaufenthalt Kalender ansehen
e

Alle 34 Fotos anset

Noch keine Bewertungen

Ubernachte hier - Du kénntest diesom Gastgeber seine erste Bewertung verschaffen!

-</show/359R*

https:/fwww.airbnb.ch/rooms/: 13:62
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Paul Heeb
Im Wingert 16
9494 Schaan

Regierung des Fiirstentums Liechtenstein
Peter-Kaiser-Platz 1
9490 Vaduz

Schaan, 24. April 2016

Beschwerde

Sehr geehrte Damen und Herren

Auf der Liegenschaft Torkelgass 15/17 in Schaan (Schaaner Parz.Nr. 2871) betreibt
der Verein ,,Kunst im Torkel“ einen Hotel- und Gastgewerbebetrieb, obwohl hierfiir
keine Baubewilligung vorliegt. Dies habe ich als Nachbar dem Amt fiir Bau und Infra-
struktur angezeigt und ich habe mehrmals um Abhilfe ersucht (siehe beiliegende Kor-
respondenz). Das Amt fiir Bau und Infrastruktur hat jedoch bis heute nichts unter-
nommen.

Nun bitte ich Sie, Abhilfe zu schaffen.

Mit freundlichen Griissen

Paul Heeb

Beilagen



Regierung
des Fiirstentums Liechtenstein

Vaduz, 06. September 2016
LNR 2016-888 BNR 2016/909 REG 3210

ENTSCHEIDUNG

Die Regierung hat in ihrer Sitzung vom 06. September 2016, an welcher anwesend
waren

- Regierungschef Adrian Hasler, Vorsitz,

- Regierungschef-Stellvertreter Dr. Thomas Zwiefelhofer,
- Regierungsritin Marlies Amann-Marxer,

- Regierungsrat Dr. Mauro Pedrazzini,

- Regierungsritin Dr. Aurelia Frick,

- Regierungssekretar Horst Schédler, Protokoll,

in der Sache von

Herr Paul Heeb, Im Wingert 16, 9494 Schaan

wegen

Beschwerde gegen die Entscheidung des Amtes fiir Bau und Infrastruktur vom
17. November 2015



entschieden:

Die Beschwerde von Paul Heeb, Im Wingert 16, 9494 Schaan, vom

24. April 2016 gegen die Entscheidung des Amtes fiir Bau und Infrastruk-
tur vom 17. November 2015 wegen Nutzung der Liegenschaft Schaaner
Parz.Nr. 2871 wird abgewiesen und die angefochtene Entscheidung wird
bestitigt.

Der Beschwerdefiihrer ist schuldig, die Entscheidungsgebiihr in Héhe von
CHF 100.00 binnen 14 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft bei sonstiger
Exekution an die Landeskasse zu bezahlen. Die Rechnungsstellung erfolgt
durch die Landeskasse.

SACHVERHALT

1.

Mit Schreiben vom 27. August 2015 erstattete der Beschwerdefiihrer beim
Amt fiir Bau und Infrastruktur eine ,,Anzeige®. Er flihrte aus, dass die Liegen-
schaft Torkelgass 15/17 in Schaan baurechtswidrig genutzt werde. Er ersuchte
das Amt fiir Bau und Infrastruktur um Abhilfe.

Der Beschwerdefiihrer ergénzte diese ,,Anzeige* mit den weiteren Schreiben
vom 10. November 2015, 27. November 2015, 22. Dezember 2015 und
14. Februar 2016.

Das Amt fiir Bau und Infrastruktur entschied (mit Schreiben) vom 17. No-
vember 2015, auf die ,,Anzeige* des Beschwerdeflihrers nicht einzutreten und
den Beschwerdefiihrer auf den Zivilrechtsweg zu verweisen. Es flihrte aus,
dass die zuldssigen Dienstleistungs- und Gewerbeanteile geméss Bauordnung
der Gemeinde Schaan nicht iiberschritten sind. Zudem ist die sporadische
Durchfiihrung von Wochenendveranstaltungen von Vereinen nicht als generel-
le Nutzungsénderung zu qualifizieren. Die Larmimmissionen iibersteigen das
Normale bei Wohnhéusern nicht. Sollten dennoch gréossere Belédstigungen
stattfinden, miisste sich der Beschwerdefiihrer mit einer Zivilklage an das
Landgericht wenden.

Gegen diese Verfligung des Amtes fiir Bau und Infrastruktur vom 17. Novem-
ber 2015 erhob der Beschwerdefiihrer am 24. April 2016 Beschwerde an die
Regierung. Er bat die Regierung, ,,Abhilfe zu schaffen®.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:

1.

Das Schreiben des Amtes fiir Bau und Infrastruktur an den Beschwerdefiihrer
Paul Heeb vom 17. November 2015 ist als anfechtbare Verfligung zu qualifi-
zieren (Andreas Kley, Grundriss des liechtensteinischen Verwaltungsrechts,
Vaduz 1998, S. 113 oben). Da diese Verfiigung keine Rechtsmittelbelehrung



enthilt, ist die Beschwerde vom 24. April 2016 nicht verspitet erthoben (Art.
91 Abs. 1 LVG).

Der Beschwerdefiihrer kommt jedoch in seiner Beschwerde vom 24. April
2016 seiner Riige- und Substantiierungspflicht nicht nach (LES 2014, 155;
LES 2015, 25). Die Beschwerde vom 24. April 2016 bezeichnet die angefoch-
tene Verfligung nicht; sie enthélt nicht die Erkldrung, ob der Ausspruch des
Verwaltungsaktes seinem gesamten Inhalte nach oder nur in einzelnen Teilen
angefochten wird; sie fiihrt kaum nachvollziehbare Beschwerdegriinde aus und
enthilt keine Antriige, kein tatsdchliches Vorbringen und keine Beweismittel,
durch welche die Anfechtungsgriinde gestiitzt und bewiesen werden sollen
(Art. 93 Abs. 2 LVG).

Somit kann auf die Beschwerde nicht weiter eingegangen werden.

Aber auch eine materielle Priifung der Beschwerde ergibt, dass diese abzuwei-
sen ist, dies aus folgenden Griinden:

Die Schaaner Parz.Nr. 2871 befindet sich in der ,, Wohnzone 2 der Gemeinde
Schaan. Gemiss Art. 7 Ziff. 2 der Bauordnung der Gemeinde Schaan sind in
der Wohnzone 2 Arbeitsrdaume fiir nicht storende Dienstleistungs- und Gewer-
bezwecke zugelassen. Diese Nutzungen diirfen maximal 30 % der zulédssigen
Bruttogeschossfldche betragen. Der Rest ist als Wohnanteil vorgesehen.

Gemiiss Art. 77 Abs. 1 Baugesetz benachrichtigt die Behdrde im Baubewilli-
gungsverfahren die Nachbarn schriftlich und macht sie auf ihr Einspracherecht
aufmerksam. Die Nachbarn kénnen nach Art. 77 Abs. 2 Baugesetz ihre Ein-
sprachen innert 14 Tagen schriftlich und begriindet bei der Behorde erheben.

Der Beschwerdefiihrer stellt sich sinngeméss auf den Standpunkt, das Amt fiir
Bau und Infrastruktur habe auf seine Anzeige hin ein Baubewilligungsverfah-
ren einzuleiten, in dessen Rahmen der Beschwerdeflihrer eine parteidhnliche
Stellung im Sinne von Art. 77 Baugesetz zukomme.

Zunichst stellt sich die Rechtsfrage, ob der Beschwerdefiihrer berechtigt ist,
das Amt fiir Bau und Infrastruktur zur Einleitung des Baubewilligungsverfah-
rens nach Art. 72 Baugesetz aufzufordern. Diese Frage ist in zweifacher Hin-
sicht zu verneinen.

Erstens verkennt der Beschwerdefiihrer die Art und Weise, wie ein Baubewil-
ligungsverfahren eingeleitet wird. Geméiss Art. 75 Abs. 1 Baugesetz ist fiir
bewilligungspflichtige Bauvorhaben vor Baubeginn ein von der Bauherrschaft
und vom verantwortlichen Projektant unterschriebenes Baugesuch auf amtli-
chem Formular bei der Baubehorde einzureichen. Das Baubewilligungsverfah-
ren nach Art. 74 ff. Baugesetz wird nicht von einer Behorde, sondern von der
Bauherrschaft eingeleitet. Von der Bauherrschaft muss und nur von ihr kann
ein Baugesuch gestellt werden, denn eine amtswegige Einleitung eines Bau-
bewilligungsverfahrens ist vom Baugesetz auch an anderer Stelle nicht vorge-
sehen. Somit kann es nicht dem Amt fiir Bau und Infrastruktur obliegen bzw.
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11.

12.

13.

14.

es ist ihm gar nicht moglich, ein Baubewilligungsverfahren nach Art. 72 Bau-
gesetz einzuleiten. Weil es somit aber kein Baubewilligungsverfahren gibt,
kommen dem Beschwerdefiihrer als Nachbarn die Rechte nach Art. 76 f. Bau-
gesetz nicht zu. Das bedeutet insbesondere, dass der Beschwerdeflihrer weder
Partei ist noch ihm eine parteidhnliche Stellung zukommt.

Zweitens irrt sich der Beschwerdefiihrer im Kern der Fragestellung. Diese ist
nidmlich nicht baurechtlicher Art. Die vom Beschwerdefiihrer vorgelegten
Beweise betreffen die behauptete Offentlichkeit von Veranstaltungen und die
Art der Nutzung des Grundstiickes. Die Beurteilung, inwiefern mit der Tétig-
keit des Vereins ,,Kunst im Torkel* eine Anderung gegeniiber der bewilligten
Nutzungsart bzw. Zweckbestimmung auf der Parzelle an der Torkelgass 15/17
eingetreten ist oder nicht, kann nicht Aufgabe des Amtes fiir Bau und Infra-
struktur sein. Wie sich anhand der aus Art. 94 Baugesetz fliessenden Rechts-
pflichten zeigt, ist das Amt fiir Bau und Infrastruktur fiir die Uberwachung der
Rechtsmissigkeit von Bauten und Anlagen zusténdig. Eine gleichlautende Be-
stimmung zur Uberwachung der Nutzung findet sich im Baugesetz nicht, wes-
halb nicht nur keine Rechtspflicht, sondern auch keine rechtméssige Handhabe
fiir das Amt fiir Bau und Infrastruktur besteht, die korrekte Nutzung von Bau-
ten und Anlagen nach Errichtung zu iiberwachen und im Falle von Wider-
handlungen einzuschreiten. Die in diesem Zusammenhang vom Beschwerde-
fiihrer erhobenen Riigen sind vielmehr gewerberechtlicher Natur.

Hinzu kommt, dass nicht das Amt fiir Bau und Infrastruktur, sondern die Ge-
meinde gemiss Art. 12 Abs. 2 Bst. h Gemeindegesetz fiir die Aufrechterhal-
tung von Ruhe, Sicherheit und Ordnung im eigenen Wirkungskreis zusténdig
ist. Uberdies ist es ebenfalls die Gemeinde, die fiir die Ortsplanung - und da-
mit fiir die Bestimmung von Zonen und der Nutzung innerhalb denselben -
gemiss Art. 12 Abs. 2 Bst. i Gemeindegesetz im eigenen Wirkungskreis zu-
stindig ist.

Im Rahmen des 6ffentlichen Rechts bezieht sich der Gegenstand der gegen-
stindlichen Beschwerde auf Gewerbe- und Gemeinderecht, nicht aber auf
Baurecht im Sinne der Zusténdigkeit des Amtes fiir Bau und Infrastruktur.

Ferner ist das Amt fiir Bau und Infrastruktur in seiner Auffassung zu stiitzen,
wenn es den Beschwerdefiihrer auf den Zivilrechtsweg verweist, welches die
geeigneten Instrumente zur Kldrung von Nachbarschaftsstreitigkeiten ist.

Das Amt fiir Bau und Infrastruktur hat also rechtsméssig gehandelt und ent-
schieden, weshalb die Beschwerde schon aus diesem Grund abzuweisen war.

Der Vollstiandigkeit halber soll weiter dargelegt werden, warum das Amt fiir
Bau und Infrastruktur selbst dann rechtméssig entschieden hétte, wenn es von
Amtes wegen ein Baubewilligungsverfahren einleiten hitte konnen. Dem Amt
fiir Bau und Infrastruktur kdime in einem solchen Fall auf die Anzeige des Be-
schwerdefiihrers hin ein Ermessen zu, wie mit der Anzeige umgegangen wird.
Das Amt fiir Bau und Infrastruktur hat das Ermessen pflichtgeméss unter Be-



achtung der Gesetze auszuiiben. Im Rahmen des sogenannten Entschlies-
sungsermessens wire dem Amt fiir Bau und Infrastruktur der Entscheid iiber-
lassen, ob eine Massnahme eingeleitet wiirde oder nicht. Der Beschwerdefiih-
rer hitte keinen Anspruch darauf, an der Ermessensentscheidung mitzuwirken
bzw. in die Ermessensausiibung miteinbezogen zu werden.

Selbst wenn der Fall aus dieser theoretischen - und nicht zutreffenden - Kon-
struktion betrachtet wird, hitte das Amt fiir Bau und Infrastruktur sein Ermes-
sen pflichtgemiss ausgeiibt und dariiberhinaus auch biirgerfreundlich gehan-
delt: Das Amt fiir Bau und Infrastruktur hat sich der Anzeige des nunmehrigen
Beschwerdefiihrers ohne Verpflichtung angenommen, hat mit ihm mehrfach
korrespondiert und in diesem Zusammenhang auch den Verein ,,Kunst im
Torkel“ zur Stellungnahme vorgeladen. Sein Verstidndnis der Sach- und
Rechtslage hat das Amt fiir Bau und Infrastruktur dem Beschwerdefiihrer

nachvollziehbar dargelegt.

15. Die Kosten des Verfahrens stiitzen sich auf LGBI1. 1922 Nr. 22. Parteikosten
sind aufgrund der Abweisung der Beschwerde nicht zuzusprechen.

16. Aus all diesen Griinden war spruchgeméss zu entscheiden.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diese Entscheidung kann binnen 14 Tagen ab Zustellung Beschwerde beim
Verwaltungsgerichtshof erhoben werden.

Mit vorziiglicher Hochachtung

Regierung des Fiirstentums Liechtenstein

Ereeht an:

— Paul Heeb, Im Wingert 16, 9494 Schaan
— Amt fiir Bau und Infrastruktur, Abteilung Baurecht, Stidtle 38, 9490 Vaduz
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Der Gemeinderat erlasst gestitzt auf Art. 10 des Baugesetzes, LGBI. 2009 Nr. 44, die nachste-
hende Gemeindebauordnung.

A. EINLEITUNG
Art. 1 Ziele und Grundséatze

Die Planung und Errichtung von Bauvorhaben hat sich nach den Zielen und Grunds&tzen des
Baugesetzes, der Landes- und der Ortsplanung der Gemeinde Schaan zu orientieren.

- Der Boden ist haushalterisch zu nutzen. Die nattrlichen Lebensgrundlagen wie Boden,
Luft, Wasser, Wald und die Landschaft sind zu schiitzen.

- Es sind Siedlungen mit hoher Wohnqualitat zu schaffen und Voraussetzungen fir eine
massvolle Entwicklung der Wirtschaft zu gewahrleisten.

- Erneuerung der Siedlung und deren Entwicklung nach Innen zu férdern.

- Die verschiedenen Fachplanungen sowie alle raumwirksamen Tatigkeiten sind auf die
Zielsetzungen der Ortsplanung auszurichten.

- Die Bevolkerung ist Uber die Ortsplanung zu informieren.

Diese generellen Zielsetzungen wie auch die Zielvorgaben fur die Planungsbereiche Land-
schaft, Siedlung, offentliche Bauten und Anlagen sowie Verkehr werden im Leitbild der Ortspla-
nung der Gemeinde Schaan néher erlautert.

Art. 2 Ortlicher Geltungsbereich

Die Bauordnung, erganzt mit Spezialbauvorschriften, gilt fir das ganze Gemeindegebiet. Sie
bildet zusammen mit dem Zonenplan, der die Nutzung des Gemeindegebietes definiert, die
baurechtliche Ordnung der Gemeinde. Innerhalb des Gemeindegebietes wie auch der ver-
schiedenen Zonen kdnnen Bereiche mit speziellen Bau- und/oder Gestaltungs- und Nutzungs-
vorschriften ausgeschieden werden.

Art. 3 Planungsmittel

Die Bauordnung, der Zonenplan, die Spezialbauvorschriften, die Richtpléne, die Uberbauungs-
und Gestaltungspléne sowie weitere Planungsmittel wie Inventare, generelle Projekte, bilden
eine einheitliche Grundlage fir den Vollzug der Ortsplanung.
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Art. 4 Richtplan (BauG Art. 20)

1. Im Rahmen der Ortsplanung erlasst der Gemeinderat nach Bedarf fiir bestimmte Sachge-
biete wie Siedlung, Verkehr, Landschaft etc. und Ortsteile Richtpléane.

2.  Die Gemeinde informiert die Bevolkerung Uber Zielsetzungen, Inhalt, Ablauf und Stand der
Richtplane.

3. Richtplane entfalten inre Rechtswirkung auf den Grundeigentiimer nur indirekt, indem die
Durchsetzung im Rahmen von Uberbauungs- und Gestaltungsplanen im entsprechenden
Bewilligungsverfahren erfolgt.

4.  Bewilligungspflichtige Bauten und Anlagen, Uberbauungs-, Gestaltungspline, Baulandum-
legungen, Erschliessungsmassnahmen usw. sind in Abstimmung mit den Richtpldnen

auszufiihren und dirfen keinen Widerspruch zu den darin enthaltenen ortsplanerischen
Vorgaben ergeben.

Art. 5 Gestaltungsplan (BauG Art. 24 und 25)

1. Der Gemeinderat priift vor Einleitung des Gestaltungsplanverfahrens die Ubereinstim-
mung mit den Zielsetzungen der Ortsplanung.

2. Der Gestaltungsplan ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Fachgremien der Ge-
meinde und des Landes auszuarbeiten.
Art. 6 Zonenplan (BauG Art. 12)

1.  Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen und Bereiche unterteilt:

Wohnzone 1 W1
Wohnzone 2 w2
Wohnzone 3 W3
Kernzone K (K1, K2)
Gewerbezone 1 G1
Gewerbezone 2 G2
Zone fur 6éffentliche Bauten und Anlagen ZOBA
Landwirtschaftszone 1 LW1
Landwirtschaftszone 2 LW2
Rebzone RE
Ubriges Gemeindegebiet UG
Griinzone GZ
Naturschutzgebiet NSG
Riifezone RU
Waldgebiet WA

Alpengebiet

&
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Wasserschutzgebiete WSG
Grundwasserschutzzone GS
Natur- und Landschaftsschutzbereiche

Bereiche mit Spezialbauvorschriften

Die Begrenzung, Grdsse und Einteilung dieser unter Ziffer 1 aufgefihrien Zonen und Be-
reiche mit speziellen Bau- und Nutzungsvorschriften wird mit Ausnahme des Alpengebie-
tes im Zonenplan dargestellt

B. Zonenvorschriften

B1 Zonenbegriffe

Art. 7 Wohnzonen

1.

Wohnzone 1

Die Wohnzone W1 ist fur Wohnbauten bestimmt. Zugelassen sind Arbeitsraume fiir nicht
storende Dienstleistungs- und Gewerbezwecke. Diese Nutzungen durfen max. 26 % der
zulassigen Bruttogeschossflache betragen. Der Gemeinderat entscheidet im Einzelfall
Uber die Zuladssigkeit der jeweiligen Nutzung an diesem Standort und das definitive, redu-
zierte Ausmass der Dienstleistungs- und Gewerbenutzung.

Wohnzone 2

Die Wohnzone W2 ist fir Wohnbauten bestimmt. Zugelassen sind Arbeitsrdume fir nicht
stérende Dienstleistungs- und Gewerbezwecke. Diese Nutzungen diirfen max. 30 % der
zulassigen Bruttogeschossflache betragen. Der Gemeinderat entscheidet im Einzelfall
lber die Zuldssigkeit der jeweiligen Nutzung an diesem Standort und das definitive, redu-
zierte Ausmass der Dienstleistungs- und Gewerbenutzung.

Wohnzone 3

Die Wohnzone W3 ist fir Wohnbauten, insbesondere Mehrfamilienhduser bestimmt. Zu-
gelassen sind auch nicht stérende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen. Diese Nut-
zungen dirfen max. 35 % der zulassigen Bruttogeschossflache betragen. Der Gemeinde-
rat entscheidet im Einzelfall (ber die Zulassigkeit der jeweiligen Nutzung an diesem
Standort und das definitive, reduzierte Ausmass der Dienstleistungs- und Gewerbenut-
zung.
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Art. 8 Gewerbezone 1

1. Die Gewerbezone 1 ist vor allem entlang von Hauptverkehrsstrassen angelegt. Entlang
der Hauptverkehrsstrassen ist eine Baumassenverdichtung zugunsten einer offeneren
Uberbauung im riickwartigen Bereich anzustreben.

Zugelassen sind Wohnungen sowie massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbebe-
triebe. Fur Wohnungen sind geeignete Schutzmassnahmen zu treffen.

2. Die Ausnltzungsziffer betragt 0.7. Wenn die Zielsetzungen nach Abs. 1 dieses Artikels
eingehalten sind und das Gebaude mindestens 2 Vollgeschosse aufweist, betragt die
AusnUtzungsziffer 0.9.

3.  Fur die Gebaudeabmessungen sowie die Gebaude- und Grenzabsténde gelten die Vor-
schriften des Baugesetzes.

In der ersten Bautiefe soll das Erdgeschoss fiir 6ffentlichkeitsattrakive Nutzungen konzi-
piert und als Uberhdhtes Erdgeschoss ausgebildet werden,

4. Die Erschliessung der Abstellflachen ist nach Méglichkeit auf einen Anschluss an die 6f-
fentliche Strasse zu beschranken. Eine gemeinsame Zufahrt benachbarter Parzellen ist

anzustreben.
Art. 9 Abmessungen der Hauptgebaude der Wohnzonen und der Gewerbezone 1
Fir die einzelnen Zonen gelten folgende Hochstwerte fir Abmessungen und Ausniitzungsziffer,

Mindestwerte fur Griinflachenziffer, Dienstleistungs- u. Gewerbeanteil sowie die zugeordnete
Larmempfindlichkeitsstufe.

Zone W1 w2 W3 G1
Gebaudehdhe m 9 10 11/12* 12
Gebaudelange m 30 30 30 30
Ausnutzungsziffer 0.35 0.60 0.70 0.70 - 0.20
Grinflichenziffer 50 % 35 % 30% 20 %
Dienstleistungs- u. Gewerbeanteil 25% 30 % 35 % 100 %

Larmempfindlichkeitsstufe Il I Il il

W3*  Auf Baugrundstiicken, die eine Hangneigung nach Baugesetz aufweisen (ab 10 % bzw. 5.7 Grad) gilt eine
maximale Geb&udehdhe von 11.00 m.
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Art. 10 Kernzonen

1.

Ziel ist ein publikumsattraktives Zentrum als Ergédnzung zu den umgebenden Wohn- und
Arbeitszonen. Es gilt daher, zentrumsbildende Institution und Funktion in der Kernzone zu
erhalten und weiter auszubauen.

Die Kernzonen sind nebst der Wohnnutzung speziell fir Ladengeschéafte und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie Institutionen mit zentrumsbildender Wirkung vorgesehen. Produktions-
und Lagerflachen von Dienstleistungsunternehmen sind nur in begrenztem Ausmass zulés-
sig. Massig stérende Gewerbe (Verkehrsaufkommen, Nachtruhe) sind dann zugelassen,
wenn sie der Zentrumsbildung zutréglich und mit den anderen Nutzungen vereinbar sind,
Es gilt Larmempfindlichkeitsstufe IlI.

Die Bebauung des Ubergangsbereiches soll sich hinsichtlich Dichte und Baumassen klar
vom Kerngebiet abheben und gestalterisch wie auch hinsichtlich der Art der Nutzung einen
Ubergang schaffen.

Die Kernzonen sind daher in zwei Bereiche aufgeteilt, welche sich im Mass der Nutzungen
unterscheiden. Im Kernbereich (K1) betrégt die Grundausniitzungsziffer 0.7 und kann in ei-
nem Gestaltungsplan bis 1.3 erhdht werden. Im Ubergangsbereich (K2) betragt die Grund-
ausnutzungsziffer 0.7 und kann in einem Gestaltungsplan bis 1.1 erhoht werden.

Die Gemeinde kann eine erhdhte Ausniitzung zulassen, wenn dies ortsbaulich begriindet
ist und das Bauvorhaben den in der Bauordnung aufgefiihrten Zielen der Ortsplanung ent-
spricht. Der durch eine Mehrausnutzung erzielte Mehrwert kann durch eine génzliche oder
teilweise Abschépfung oder durch Leistungen fiir Anliegen offentlicher Interessen ausgegli-
chen werden (Landabtretung flir 6ffentliche Anlagen, Gewahrung von Servituten).

Eine erhdhte Ausnitzung aufgrund des Bestandes ist zuldssig soweit dies fur die Kernzone
innerhalb der ortsplanerischen Zielsetzung vertretbar ist.

Eine Verlagerung der Ausnltzung ist innerhalb der gleichen Siedlungseinheit bei grundbii-
cherlicher Sicherung zulassig.

Die Baukérper werden entlang der Strassen angeordnet. In Anlehnung an die gewachsene
Siedlungsstruktur sollen die Bauten mehrerer Parzellen unter Vermeidung einer geschlos-
senen Blockrandbebauung zusammengebaut werden. Durch die Festlegung von Freirau-
men und Platzen werden offentliche und halbéffentliche Bereiche geschaffen.

Es sind 3 Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss vorgeschrieben. Das Erdgeschoss ist
erhoht auszuflihren und vornehmlich fiir publikumsintensive Zwecke zu nutzen. Die Ausbil-
dung eines Erdgeschosses als Hochparterre ist zuldssig. Das dritte Obergeschoss ist als
Dachgeschoss gestalterisch bzw. optisch wirksam abzusetzen. Als Dachform sind flachge-
neigte Kalt- oder Flachdacher zuldssig. Es ist eine durchgehende Trauf- oder Dachgesims-
kante von 10.5 m Gebaudehdhe einzuhalten. Geringfligige Hohenabweichungen sind bei
Nachweis einer guten architektonischen Lésung zulassig. Das abgesetzte Dachgeschoss
darf eine Gesamth&he von 14 m nicht Ubersteigen. Fir die Geb&dudehohe gilt jeweils das
angrenzende projektierte Strassen- und/oder Platzniveau als Messpunkt.

Die Gebaudelange ist frei, wobei eine der Siedlungssubstanz angemessene Fassadenglie-
derung vorzusehen ist.
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Entlang der Strassen werden anbaupflichtige Baulinien festgelegt. Gebaude miissen zwin-
gend an diese Baulinie gebaut werden. Bei gebogenem Baulinienverlauf besteht zumindest
eine punktuelle Anbaupflicht.

Die privaten Freiflidchen stellen einen Teil des Fussgéngerbereiches dar und kénnen fiir
kleine Hof- und Platzanlagen, Gastgarten, Griinanlagen u.a. genutzt werden. Eingeschos-
sige Bauten sind in den Hofrdumen bzw. zwischen den Baufeldern unter Voraussetzung ei-
ner funktionell und gestalterisch befriedigenden Losung zuldssig. Die Erdgeschossbereiche
sind so zu gestalten, dass Durchgénge zu den riickwéartigen Bereichen gewahrleistet sind.

Die Gestaltung halbéffentlicher Flachen und Rdume ist parzelleniibergreifend und grossfla-
chig anzulegen. Material-, Konstruktions- wie auch Bepflanzungsvorgaben werden im
Rahmen von konkreten Bauvorhaben festgelegt. Die Innenhéfe und Vorbereiche sind
grundsatzlich autofrei zu gestalten. Eine offene Parkierung ist nur an den dafir vorgesehe-
nen Stellen zulassig. Flr ,Anlieferung” und Giterumschlag sind geeignete Lésungen nach-
zuweisen.

Die Richtplanungen im Zentrumsgebiet zeigen die bauliche und gestalterische Entwicklung
unter Berucksichtigung des Gesamtkonzeptes auf. Bei Abweichungen vom Gesamtkonzept
ist dem Gemeinderat nachzuweisen, dass Zweck und Inhalt gewahrt bleiben und eine orts-
baulich mindestens gleichwertige Losung erreicht wird.

Fir Bauvorhaben innerhalb der Kernzonen ist ein Gestaltungsplanverfahren erforderlich,
das jeweils nach Moglichkeit mehrere Grundstiicke umfassen soll.

Einfache Bauten und Anlagen geringeren Umfangs, die den vorgegebenen Gestaltungs-
zZielsetzungen entsprechen, kdnnen abweichend nach Ermessen von Gemeinde und Bau-
behdrde auch ohne Gestaltungsplan bewilligt werden.

Art. 11 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge Gewerbezone 1 und Kernzonen

1.

In der Kernzone und der Gewerbezone 1, die vor allem entlang von Hauptverkehrsstras-
sen angelegt ist, gelten aufgrund der guten Erschliessung durch den offentlichen Verkehr
folgende Vorgaben fir die Mindestanzahl der Abstellplatze.

Fir Dienstleistungs-, Gewerbe- und Verwaltungsbauten, Verkaufsgeschéafte sowie Gast-
gewerbebauten ist fliir das Erdgeschoss ein Abstellplatz (Freistell- oder Einstellplatz) je 30
m2 anrechenbare Bruttogeschaossflache vorzusehen. In den Obergeschossen wie auch
bei Wohnnutzung generell ist ein Abstellplatz je 60 m2 anrechenbare Bruttogeschossfla-
che nachzuweisen.

Bei Unterhaltungsstatten und offentlichen Bauten entspricht die Anzahl der Pflichtabstell-
platze der Halfte des jeweiligen Sollbedarfs, der in der Bauverordnung festgelegt ist.

Bei Bauten und Anlagen, die durch ihre spezielle Nutzung den (blichen Bedarf an Ab-
stellplatzen wesentlich ubersteigen, kdnnen zusatzlich Abstellplatze verlangt werden.

Kdnnen nicht alle Pflichtabstellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick erstellt werden,
sind die fehlenden Abstellplatze (Freistell- oder Einstellplatze) in éffentlichen oder privaten
Gemeinschaftsanlagen einzukaufen. Diese Anlagen kénnen sich bis ca. 300 m vom Bau-
grundstiick entfernt befinden. In Ausnahmeféllen kénnen Pflichtabstellflachen (Freistell-
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oder Einstellplatze) durch Leistung einer Ablésungssumme von der Erstellungspflicht ent-
bunden werden. Die Hohe der Ablésungssumme wird vom Gemeinderat festgelegt.

FUr die aufgrund dieser Regelung gegeniliber den Bestimmungen der Verordnung zum
Baugesetz entfallenden Abstellplatze (Freistell- oder Einstellplatze) ist eine Ersatzabgabe
zu entrichten. Es entsteht dadurch kein besonderes Anrecht auf die Nutzung offentlicher
Absteliplatze. Die Ersatzabgabe betragt CHF 5.000.00 pro Abstellplatz und ist indexiert
(Schweizerischer Landesindex der Konsumentenpreise Basis Dez. 2005 100.0). Die Ertei-
lung der Baubewilligung kann von der Entrichtung der Ersatzabgabe abhéngig gemacht
werden,.

Art. 12 Gewerbezone 2

1.

Diese Zone dient der Ansiedlung und Erweiterung von Industrie-, Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetrieben sowie standortgeeigneten, 6ffentlichen Bauten und Anlagen. Diese Zo-
ne ist vor allem fir solche Bauten und Nutzungen bestimmt, die wegen storender Einwir-
kungen {Emissionen, Ubergrosses Verkehrsaufkormmen, Ubergrossen Flachenbedarf bzw.
Gebdudeabmessungen u. 4. m.) in anderen Zonen nicht zuldssig, méglich und/oder aus
ortsplanerischer Sicht nicht erwlinscht sind. Soweit nicht anderweitig durch Planungsin-
strumente festgelegt, richten sich die Gebaudeabmessungen und Grenzabstande nach
dem Baugesetz. Die Nutzung zu Wohnzwecken ist nicht zuldssig.

Zugelassen sind Flach- oder flachgeneigte (5° bzw. 8.8 %) Dacher, Shedkonstruktion und
dgl. Uber der jeweils max. zuléssigen Gebaudehohe sind nur Aufbauten fir technische
Anlagen erlaubt. Die Gemeinde entscheidet im Einzelfall bei Neu- und Umbauten sowie
Umnutzungen lber die Zuldssigkeit und das Ausmass der Nutzungen in der Gewerbe-
zone 2. Zur gestalterischen Gliederung und Verbesserung des Mikroklimas kann die
Pflanzung von hochstdammigen Baumen und anderen Begriinungen vorgeschrieben wer-
den.

In der Gewerbezone 2 ist die Larmempfindlichkeitsstufe IV stark stérende Betriebe er-
laubt. Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sowie Umnutzungen ist der Nachweis zu er-
bringen, dass die zulassigen Werte eingehalten werden. Dasselbe gilt fur Erschiitterungs-
einwirkungen, die durch den Betrieb von Maschinen u. 8. ausgehen. Es gelten diesbezlig-
lich die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen.

Koénnen Abstellplatze (Freistell- oder Einstellpléatze) nicht auf dem Betriebsareal erbracht
werden, ist eine vertraglich gesicherte Verlagerung von Abstellplatzen innerhalb vertretba-
rer Wegdistanzen zulassig. Fiir den Warenumschlag sind die erforderlichen Flachen vor-
zusehen.

In Ausnahmefallen konnen Pflichtabstellflachen (Freistell- oder Einstellplatze) durch Leis-
tung einer Ablosungssumme von der Erstellungspflicht entbunden werden. Die Hohe der
Ablosungssumme wird vom Gemeinderat festgelegt.
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Art. 13 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (BauG Art. 15b)

Diese Zone ist bestimmt fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen von Land und Gemeinde. Zuldssig
sind auch Bauten und Anlagen gemeinniitziger Institutionen, die dauernden &ffentlichen Inte-
ressen dienen und deren Standort den ortsplanerischen Zielsetzungen entsprechen. Die Zulés-
sigkeit wird im Einzelfall hinsichtlich einer dauernden, éffentlichen Wirksamkeit Gberpruft. Fir
die Uberbauung gelten die Bestimmungen des Baugesetzes.

Es gelten die Empfindlichkeitsstufen Il oder Ill je nach Nutzungszweck.

Art. ;I4 Landwirtschaftszonen (BauG Art. 16¢)
1.  Landwirtschaftszone 1

Diese Zone umfasst Gebiete, die ausschliesslich landwirtschaftlichen Nutzungen dienen.
Zuldssig ist die bodenabhéangige Produktion in den Bereichen Acker- und Futterbau sowie
Tierhaltung. Zulassig sind Blumen-, Strauch- und Baumkulturen und die erforderlichen
Bauten fur Betriebs- und Wohnzwecke.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ll1.

2. Landwirtschaftszone 2

Diese Zone umfasst Gebiete, an denen vorwiegend landwirtschaftliches Nutzungsinte-
resse besteht. Landwirtschaftliche Bauten wie auch landwirtschaftsdhnliche Nutzungen
und Bauten, die einen Standort ausserhalb der Bauzone erforderlich machen, sind zuge-
lassen.

Insbesondere sind das:

- landwirtschaftliche Maschinen- und Gerateschuppen

- standortgebundene Lagerhauser flir landwirtschaftliche Produkte
- Bauten fir Gemiiseanbaubetriebe

- Bauten fiir Géartnereien

- Gewachshauser

- Bauten fir Klein- und Hobbytierhaltung

- Familiengartenhduschen

Eine Wohnnutzung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen zuldssig. Fir die Nutzungen
bleiben die Vorschriften der Verordnungen zum Schutz des Grundwassers vorbehalten.
Es gilt die Empfindlichkeitsstufe llI.

Art. 15 Rebzone

1. Die Rebzone darf vorbehaltlich Abs. 2 nur zu rebwirtschaftlichen Zwecken genutzt wer-
den. Andere langjahrig bestehende Nutzungen bleiben zuldssig.

11
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In der Rebzone sind nur Bauten und Anlagen zulassig, welche fiir die Bewirtschaftung der
Reben notwendig sind. Zulédssig sind in der Regel Kleinbauten in Holzkonstruktion mit ei-
ner maximalen Grundfliche von 10 m? und einer Gebaudehdhe von 3 m. Die Benlitzung
zu Wohnzwecken ist verboten.

Art. 16 Ubriges Gemeindegebiet (BauG Art. 19f)

Bestehende bewilligte Bauten und Anlagen dirfen erweitert und umstrukturiert werden, wenn
der Nachweis deren Notwendigkeit zur Existenzsicherung erbracht wird. Der Gemeinderat ent-
scheidet im Einzelfall Gber die Zulédssigkeit der Art und des Ausmasses der Nutzung.

Art. 17 Griinzone

1.

Die Griinzone umfasst die Griinflachen

a) von besonderer Bedeutung fur die Bestandessicherung oder Schaffung dkologisch
und landschaftlich hochwertiger Gebiete,

b) zur Freihaltung von Aussichtslagen oder Waldréandern.

Wenn es im Interesse der Erhaltung der Griinzone im Sinne von Absatz 1 erforderlich ist,
kann die Benutzung und Bewirtschaftung der in der Griinzone liegenden Grundstlicke
vorgeschrieben oder eingeschrankt werden.

Sofern die Nutzung und Pflege es erfordern, kénnen innerhalb der Griinzone eingeschos-
sige Kleinbauten bewilligt werden. Der Stellung und Gestaltung solcher Bauten ist beson-
dere Beachtung zu schenken. Zulassig sind in der Regel Kleinbauten in Holzkonstruktion
mit einer maximalen Grundfidche von 10 m? und einer Geb&udehdhe von 3 m. Die Benit-
zung zu Wohnzwecken ist verboten.

Art. 18 Naturschutzgebiet

Naturschutzgebiete der Gemeinde Schaan unterstehen nicht dieser Bauordnung, sondern dem
Gesetz zum Schutz von Natur und Landschaft, das die Unterschutzstellung wie auch Nutzung,
Pflege und Unterhalt dieser Gebiete regelt.

Das Schaaner Gebiet umfasst: .
- Naturschutzgebiet Schwabbriinnen / Ascher

12



~,schaan

Art. 19 Riifezone
1. Zulassig sind nur technische Anlagen zur Ausbeutung von Riifenmaterial.

2. Die Ausbeutung von Riifenmaterial darf nur unter Wahrung der okologischen Werte erfol-
gen.

Art. 20 Waldgebiet

Das Waldgebiet untersteht dem Waldgesetz sowie den zugehdrigen Verordnungen.

B2 Bereiche mit speziellen Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 21 Alpengebiet

Das Alpengebiet ist nur zum Teil im Zonenplan dargestellt. Es umfasst neben Waldgebieten die
Genossenschaftsgebiete Guschg und Gritsch. Im Alpengebiet gilt alilgemeines Bauverbot. Im
Ausnahmefall sind bei nachgewiesener Standortgebundenheit Bauten zur land- und forstwirt-
schaftlichen Nutzung und Pflege des Alpengebietes zulassig. Bei bestehenden Bauten (z. B.
Pfalzerhiitte u. a.) sind Renovationen und Umbauten zulassig. Massvolle Erweiterungen bei
bestehenden Bauten sind nur moglich, sofern keine Zweckanderung erfolgt. Der Gemeinderat
entscheidet im Einzelfall (ber die Zulassigkeit des Standortes der Nutzung und des Ausmasses.

Art. 22 Wasserschutzgebiete, Grundwasserschutzzonen

Der Zonenplan bezeichnet die Schutzzonen der Grund- und Quellwasservorkommen sowie der
Wasserschutzgebiete. Innerhalb dieser Zonen gelten die von der Regierung erlassenen Vor-
schriften.

Art. 23 Natur- und Landschaftsschutzbereiche

Der Zonenplan bezeichnet die Natur- und Landschaftsschutzbereiche. Innerhalb dieser Zonen
gelten die von der Regierung erlassenen Vorschriften.

Art. 24 Bereiche mit Spezialbauvorschriften

a) Empfindliche Baugebiete
Fir das Orts- und Landschaftsbild empfindliche Baugebiete erlasst die Gemeinde Spezi-
albauvorschriften, die die in dem betreffenden Gebiet geltenden Zonenvorschriften spezi-

fizieren. Diese Bereiche werden durch einen Perimeter ausgeschieden bzw. gekenn-
zeichnet.

13
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b) Temporare Deponiezone

1.

B3

Die temporare Deponiezone umfasst Fldchen, die flir die Errichtung einer Deponie be-
stimmt sind (Inertstoffe, Aushub, Kieswerk und Kiesabbau, Recycling, Kompostierung

etc.)

Gebaude und Anlagen, die dem Betrieb der Deponie dienen, kdnnen fir die Dauer des
Deponiebetriebes bewilligt werden.

Die Gestaltung des Deponiegelandes nach Abschluss der Deponie oder einzelner Etap-
pen sowie weiterer Massnahmen betreffend den Aufbau und die Gestaltung der Deponie
und den Schutz der Umgebung sind im generellen Deponiekonzept festgelegt.

Fur die Errichtung, den Betrieb und den Unterhalt der Deponie sowie fir den Abschluss
und dessen Sicherstellung gelten im Ubrigen die einschlagigen Vorschriften.

Instrumente der Zonenvorschriften

Art. 25 Zusitzlich bauliche Ausniitzung und Abgeltung der planungsbedingten Mehr-

werte (BauG Art. 7)

Der Gemeinderat kann im eigenen Ermessen unter Beachtung der ortsbaulichen Kriterien
und insbesondere der ortsbaulichen Vertraglichkeit gegeniiber dem in der Bauordnung
bzw. in den Spezialbauvorschriften festgelegten Hochstmass eine zusatzliche bauliche
Ausnitzung wie folgt zulassen:

a) Inden Kernzonen und in der Gewerbezone 1, bei welchen ein Uberbauungsplanbo-
nus von 20 % nicht zu Tragen kommt, im Rahmen eines Neubaus, einer baulichen
Veranderung oder einer Zweckéanderung innerhalb eines bestehenden Gebaudes

b) In den Wohnzonen, jedoch ausschliesslich im Rahmen von Uberbauungs- und Ge-

staltungsplanen
¢) InFallen des Wiederaufbaus bzw. von Ersatzbauten geméass Art. 71 BauG.

Grundeigentiimern, Inhabern von Baurechten und sonstigen Bauwerbern, denen eine
Mehrausnutzung im Sinne von Ziff. 1 lit. a) und b) im Rahmen eines Neubaus, einer bauli-
chen Verdnderung oder einer Zweckanderung innerhalb eines bestehenden Gebéaudes
zugestanden wird, haben fiir diese eine Mehrwertabgabe zu leisten. Diese dient als Ab-
geltung fir jene Mehrausnutzung, die die in der Bauordnung oder den Spezialbauvor-
schriften festgelegten maximalen Ausnltzungsziffern Gibersteigen.

Sofern eine Mehrausnutzung gemass Ziff. 1 lit. ¢} erfolgt, entfallt die Mehrwertabgabe,
wenn die Mehrausnutzung durch die Bestimmungen des Art. 71 Abs. 2 BauG bedingt ist.

14



C.

~schaan

Bei Uberbauungs- und Gestaltungsplénen ist jene Nutzung, die die bei Regelbauweise
zuldssige Ausnliitzungsziffer mehr als 20 % Ubersteigt, abzugelten.

In den Kernzonen und in den Gewerbezonen ist jene Nutzung, die in der Bauordnung
oder in den Spezialbauvorschriften festgelegten maximal zuldssigen Ausniitzungsziffern
Ubersteigen, abzugelten.

Pro Quadratmeter Bruttogeschossfliache wird ein Betrag ermittelt. Der Beitragssatz be-
tragt 70 % der im Sinne der Verordnung Uber die amtlichen Grundstiickschatzungen
(LGBL. 1974 Nr. 45 in der derzeit geltenden Fassung) festgesetzten Bodenwerte (Ver-
kehrswert) der theoretisch zuséatzlich notwendigen Grundstiicksflache.

Die gemass Ziff. 3 ermittelte Mehrwertabgabe wird innerhalb von 14 Tagen seit Eintritt der
Rechtskraft der Bewilligung der Mehrausnutzung zur Zahlung fallig. Mit dem Bau, der Er-
weiterung oder Abanderung oder Zweckanderung darf erst nach Entrichtung der Mehr-
wertabgabe begonnen werden. Die Gemeinde kann ausnahmsweise den Beginn der Ar-
beit vor der Entrichtung bewilligen, wenn die noch nicht entrichtete Mehrwertabgabe durch
eine Hypothek im 1. Rang grundblicherlich abgesichert ist.

Flr eine geleistete Mehrwertabgabe besteht kein Ruckforderungsrecht fur nicht mehr er-
forderliche zusatzliche Ausniitzung infolge Riickbau oder Nutzungséanderung des Gebau-
des, Erhéhung der Ausnltzungsziffern u. &. m. Die zusatzlich beanspruchte Ausniitzung
kann jedoch auf ein Neubauvorhaben / Ersatzbau libertragen werden, wenn dies ortsbau-

lich vertraglich ist.

Die Einnahmen aus Mehrwertabgaben werden seitens der Gemeinde zur Abdeckung von
Investitions- und Unterhaltskosten fur Infrastrukturanlagen verwendet.

Die Nutzung und Abgeltung von planungsbedingtem Mehrwert sind jeweils in einem pri-
vatrechtlichen Vertrag zu regeln.

Auf laufende Verfahren, die zusatzliche Ausniitzung von planungsbedingten Mehrwerten
zum Gegenstand haben, finden die Bestimmungen dieses Artikels Anwendung.

Bau- und Gestaltungsvorschriften

Art. 26 Gestaltung (BauG Art. 57)

1.

Durch Gestaltungsmassnahmen soll eine wohnliche, attraktive Siedlungsentwicklung er-
reicht und die Identifikation der Bewohner mit ihrer gebauten Umwelt geférdert werden.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bau-
lichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fur Materialien
und Farben. Neben der Stellung und Gliederung der Baukdrper kommt der Gestaltung der
offentlichen und privaten Freirdume eine besondere Bedeutung zu. Die Gemeinde kann
unter anderem Bepflanzungen anordnen.
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In Giberwiegend bebauten Gebieten gilt es, durch Gestaltungsmassnahmen die vorhande-
ne Wohnqualitét zu erhalten resp. zu fordern. Neu- oder Umbauten miissen sich in den
Siedlungsbestand einordnen. Gegebenenfalls sind Richtplane, Uberbauungsplane und
Gestaltungspléane oder Ausnahmen gegeniber der Regelbauweise zur Berticksichtigung
der vorhandenen Quartierstrukturen erforderlich.

Art. 27 Baum-, Geholz- und Heckenschutz

1.

Der Baum-, Geholz- und Heckenschutz bezweckt die dauernde Sicherstellung der dkolo-
gischen und landschaftlichen Funktionen der Badume, Geholze und Hecken. Er umfasst
sowohl die Bewahrung bestehender wie auch die Pflanzung neuer Bdume, Gehdlze und
Hecken.

Zum Schutz von Baumen, Gehodlzen und Hecken werden nach Bedarf Uber die Zonenbe-
stimmungen hinausgehende Massnahmen verlangt. Insbesondere kann verlangt werden,
dass bei der Anordnung der Baukorper auf bestehende Einzelbdume sowie Teile von Ge-
hélzen und Hecken Ricksicht zu nehmen oder diese in die Gartengestaltung zu integrie-
ren sind,

Art. 28 Grenzabstand

1.

Sofern nicht durch Zonen-, Richt-, Uberbauungs- und Gestaltungsplane anderweitig vor-
geschrieben, wird in den Wohnzonen 1, 2 und 3 der Grenzabstand in Beriicksichtigung
eines kleinen und eines grossen Grenzabstandes wie folgt ermittelt:

a) Grosser Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand wird nutzungsbezogen in Abhangigkeit von der Lage der
Hauptwohnraume angewandt und gilt in der Regel fiir die zugehérige stidost- bis stid-
westorientierte Hauptfassade.

Der grosse Grenzabstand betragt:
GGA=H/i25+ /5

GGA= grosser Grenzabstand
H = zugehorige Fassadenhohe
L = zugehorige Fassadenlange

b) Kleiner Grenzabstand

Der kleine Grenzabstand gilt fiir die vom grossen Grenzabstand nicht erfassten Fas-
saden.

Der kleine Grenzabstand betrégt:

KGA = 2/3 x (H/2.5 + L/5)

KGA = kleiner Grenzabstand

H zugehodrige Fassadenhdhe
L zugehodrige Fassadenldnge
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2. Der Grenzabstand muss maximal der von der Grundstiicksgrenze her betrachteten Ge-
baudehdhe entsprechen.

3. Injedem Fall ist mindestens der baugesetzliche Abstand einzuhalten.

4.  Bei der Ermittlung des Grenzabstandes wird die grosste Gebaudehdhe der gegenstandli-
chen Baute bzw. des Gebaudeteils als Grundlage genommen. Bei Bauten mit Rlickspriin-
gen werden die Gebdudelangen der jeweiligen Schnittebenen summiert, wenn der Ab-
stand der vorspringenden Gebadudeteile weniger als 7.00 m betragt.

Art. 29 Offentliche Werkleitungen auf privatem Eigentum

Bei der Errichtung von Stiitz- und Einfriedungsmauern, Aufschiittungen oder der Pflanzung von
Baumen ist auf bestehende 6ffentliche Leitungen dahingehend Ricksicht zu nehmen, dass die-
se nicht beschadigt werden und der Zugang fur Ersatz und Unterhalt der Leitungen gewahr-
leistet bleibt.

Art. 30 Reklamen

Das Anbringen von Reklameeinrichtungen auf dem Gemeindegebiet Schaan ist in einem vom
Gemeinderat erlassenen Reglement sowie in den einschldgigen Verordnungen geregelt.

Art. 31 Einfriedungen

Einfriedungen, sonstige Wénde oder Gelander zur gesetzlich zugelassenen Hohe dlirfen an der
Grenze erstellt werden. Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn darf diese Hohe Uberschrit-
ten werden. Andernfalls ist ein Grenzabstand entsprechend der Mehrhéhe einzuhalten,

Art. 32 Lebhidge

L.ebhéage missen gegeniiber privaten Parzellen und dem &ffentlichen Grund einen Pflanzab-
stand von mindestens 0.50 m aufweisen. Gemessen wird ab der Stockgrenze der Bepflanzung.
Wird die im Baugesetz zuldssige Hohe Oberschritten, so ist zusétzlich ein Grenzabstand ent-
sprechend der Mehrhdhe einzuhalten.
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D. Verfahrensvorschriften

Art. 33 Vollzug
1. Der Vollzug dieser Bauordnung obliegt dem Gemeinderat.
2.  Die Gemeinde Uberpriift periodisch die Planungsmittel der Ortsplanung auf ihre Zweck-

méssigkeit und nimmt im Einvernehmen mit der Regierung die gegebenenfalls erforderli-
chen Anderungen oder Erganzungen vor.

Art. 34 Gesetzliche Bestimmungen

Allfallige gegenliber dieser Bauordnung weitergehende gesetzliche Bestimmungen bleiben
ausdrlcklich vorbehalten.

Art. 35 Ausnahmen
1.  Das Verfahren fir die Erteilung von Ausnahmen ist im Baugesetz geregelt.

2. Ausnahmen sind in Einzelfallen zudem zulassig, wenn die Anwendung der Vorschriften
dieser Bauordnung objektiv eine ortsbaulich wesentlich bessere Losung verunmoglichen
wiirde.

Art. 36 Gebiihren

Fir die Uberpriiffung von Baugesuchen und fir die Baukontrolle wird vom Gemeinderat ein Ge-
blhrenreglement erlassen.

Art. 37 Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Diese Bauordnung tritt nach der Kundmachung der Genehmigung durch die Furstliche Regie-
rung in Kraft und ersetzt digjenige vom 25. September 2006 in der Fassung vom 25. Februar
2009. Die wahrend der Zeit des Inkraftiretens dieser Bauordnung héngigen Baugesuche sind
nach den bislang geltenden Bestimmungen der Bauordnung zu behandein.
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Genehmigungen
Genehmigt in der Gemeinderatssitzung vom 30. April 2013, Trakt. Nr. 97
Zum Referendum kundgemacht am 08. Mai 2013

Anpassung genehmigt in der Gemeinderatssitzung vom 25. September 2013, Trakt. Nr. 196
Anpassung zum Referendum kundgemacht am 04. Oktober 2013

Anpassung genehmigt in der Gemeinderatssitzung vom 26. Mérz 2014, Trakt. Nr. 55
Anpassung zum Referendum kundgemacht am 28. Marz 2014

Genehmigt in der Regierungssitzung vom 24, Juni 2014 LNR 2013-1277 BNR 2014/821

Die amtliche Kundmachung erfolgte am 03. Juli 2014

Schaan, den 03. Juli 2014

). 4

Daniel Hilti
Genleindevorstehe

r Bauordnung Mérz 2014.doc
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Anhang

- Skizze zu Art. 28 Grenzabstand
- Ubersicht Perimeter von Richtplanen und Spezialbauvorschriften

Erganzende Planungsmittel

Erganzend zur Bauordnung gelten folgende Planungsmittel, wobei die Auflistung ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit ist, da sich verschiedene Vorlagen noch in Ausarbeitung befinden.
Die Geltungsbereiche (Perimeter) der verschiedenen Spezialbauvorschriften sind in folgenden
Ubersichtspldnen dargestellt.

Leitbild fiir die Ortsplanung

Richtplan der Ortsplanung

Verkehrsrichtplan

Zonenplan

Innerhalb des Perimeters dieser Spezialbauvorschriften gilt folgendes:
- Uberbauungsrichtplan Zentrum Nord

Uberbauungsrichtplan Kirchenviertel-Lindenplatz

Qberbauungsrichtplan Egerta-Rossle,
Uberbauungsrichtplan Gamperdon

Spezialbauvorschriften fiir das Gebiet Specki

Innerhalb dieses Spezialbauvorschriftenperimeters gilt folgendes:

- Uberbauungsrichtplan ,Nordliche Randbebauung Speckigasse®,

- Uberbauungsrichtplan Specki-Siid

Spezialbauvorschriften fiir das Empfindliche Baugebiet Gamander

- Uberbauungsrichtplan “Empfindliches Baugebiet* Gamander
Uberbauungsrichtplan Strassen im Zentrum

Uberbauungsrichtplan Landstrasse (Im Loch - Mihleholz)
Uberbauungsrichtplan Feldkircher Strasse (Specki - Eschner Strasse)

Baulinienplan Reberastrasse / Kirchstrasse

Baulinienplan Landstrasse, Laurentiusbad - Rathaus
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Im Zusammenhang stehende Gesetze und Verordnungen

zu Art. 18 Naturschutzgebiet
- Gesetz zum Schutz von Natur und Landschaft LGBI. 1996 Nr. 117
- Verordnung betreffend das Naturschutzgebiet ,Schwabbriinnen / Ascher” LGBI. 1962 Nr. 2/1

zu Art. 22 Wasserschutzgebiete, Grundwasserschutzzonen

- Gesetz (iber den Schutz der Gewésser gegen Verunreinigung (Gewéasserschutzgesetz) LGBI.
1957 Nr. 14

- Verordnung zum Schutze des Grundwassers LGBI. 1988 Nr. 60

- Verordnung zum Schutze des Grundwasserpumpwerkes ,Unterau in der Gemeinde Schaan

LGBI. 2000 Nr. 227
- Verordnung zum Schutze des Grundwasserpumpwerkes ,Wiesen" in der Gemeinde Schaan

LGBI. 2000 Nr. 228

zu Art. 23 Natur- und Landschaftsschutzbereiche
- Gesetz zum Schutz von Natur und Landschaft LGBI. 1996 Nr. 117
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7 schaan

BO Art. 28 Grenzabstand SKIZZEN

BEISPIELSKIZZE

wird ab 7m richt mﬁ/
mehr angerechnat  wird ™m
angerechnet
FASSADE H L
81 11,00 20.00
82 1100 | 27.00
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~,schaan

Gemeinde Schaan
Ubersicht Perimeter von Richtpldnen und Spezialbauvorschriften

GEBIETE: SPECKI, ZENTRUM, ST.PETER - WINKEL

4, &
a2 P 27

T.PETER-
YWINKE

NTRUM /7

GEBIET: GAMANDER
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Rechtsanwaltsprtfung Herbst 2016
Verwaltungsrecht: Schriftliche Prufung

Bewertung der schriftlichen Prifungsarbeiten

1. Aufgabenstellung:

Die Aufgabenstellung fiir die schriftliche Prifung im Fach Verwaltungsrecht lautete
wie folgt:

Herr Paul Heeb erscheint heute in Ihrer Rechtsanwaltskanzlei und ubergibt Ihnen die
beiliegenden Unterlagen. Er ersucht Sie, eine Beschwerde gegen die Entscheidung der
Regierung vom 06. September 2016 zu erheben. Er erklart, die genannte Regierungs-
entscheidung sei ihm am 12. September 2016 zugestellt worden.

Prifungsaufgabe:

Verfassen Sie ein Rechtsmittel gegen die Entscheidung der Regierung vom 06. Sep-
tember 2016.

Beilagen:
— Schreiben Heeb an ABI 27.08.2015 samt zwei Beilagen

— Schreiben ABI an Heeb 22.09.2015

— Schreiben Heeb an ABI 10.11.2015 samt eine Beilage
— Schreiben ABI an Heeb 17.11.2015

— Schreiben Heeb an ABI 27.11.2015

— Schreiben an ABI an Heeb 02.12.2015

— Schreiben Heeb an ABI 22.12.2015 samt eine Beilage
— Schreiben ABI an Heeb 11.01.2016

— Schreiben Heeb an ABI 14.02.2016 samt eine Beilage
— Schreiben Heeb an Regierung 24.04.2016

— Entscheidung der Regierung 06.09.2016

— Lageplan Parzellen Nr. 2871 und 2872

— Orthophoto zum Lageplan

— Auszug aus Zonenplan Schaan mit Kennzeichnung der Parzellen Nr. 2871 und 2872
— Bauordnung der Gemeinde Schaan

(Sie kdnnen davon ausgehen, dass alle Dokumente rechtsgltig unterschrieben sind)



Fallzusammenfassung:

Herr Paul Heeb erstattete am 27.08.2015 beim Amt fur Bau und Infrastruktur
(ABI) eine Anzeige. Er flhrte aus, dass der Verein ,,Kunst im Torkel*“ das
Nachbarhaus gemietet habe und nun baugesetzwidrig nutze, ndmlich - sinnge-
maéss - gewerbsmaéssig als Hotel und Gasthaus. Er ersuche das ABI um Abhilfe.
Am 17.11.2015 antwortete das ABI mit Schreiben, aufgrund der Stellungnahme
des betroffenen Personenkreises und der Antwort des Présidenten des Vereins
ergebe sich, dass der zuléssige Dienstleistungs-Gewerbeanteil geméss Bauord-
nung nicht Gberschritten sei und die temporaren und sporadischen Téatigkeiten
des Vereins noch nicht als zweckwidrige Nutzung der Liegenschaft zu qualifi-
zieren seien. Allenfalls musse Paul Heeb eine Zivilklage erheben. Es konne
aber bestatigt werden, dass das Nachbarhaus baurechtlich ausschliesslich fir
Wohnzwecke bewilligt worden sei.

Auf weitere Sachverhaltsmitteilungen des Paul Heeb antwortete das ABI, es
werde den Sachverhalt weiter abgeklaren.

Mit Schreiben vom 24.04.2016 (,,Beschwerde*) wandte sich Paul Heeb an die
Regierung und teilte mit, dass auf der Nachbarliegenschaft vom genannten Ver-
ein ein Hotel- und Gastgewerbebetrieb betrieben werden, obwohl hierfur keine
Baubewilligung vorliege. Das ABI habe bis heute nichts unternommen. Nun
bitte Paul Heeb die Regierung, Abhilfe zu schaffen.

Die Regierung erkannte mit (normaler verwaltungsrechtlicher) Entscheidung
vom 06.09.2016 wie folgt:

1. Die Beschwerde von Paul Heeb gegen die Entscheidung des ABI vom
17.11.2015 wird abgewiesen und die angefochtene Entscheidung wird
bestatigt.

2. Der Beschwerdefuhrer ist schuldig, die Entscheidungsgebiihr in Hohe
von CHF 100.00 zu bezahlen.

Die Regierung fiihrte im Wesentlichen aus:

— Das Schreiben des ABI vom 17.11.2015 sei als anfechtbare Verfligung zu
qualifizieren.

— Der Beschwerdefiihrer komme in seiner Beschwerde vom 24.04.2016 der
Rige- und Substantiierungspflicht nicht nach, weshalb darauf nicht weiter
eingegangen werde.

— Aber auch eine materielle Priifung der Beschwerde flihre zur Abweisung der
Beschwerde:

— Ein Baubewilligungsverfahren kénne nur vom Bauherr, nicht vom ABI ein-
geleitet werden. Somit gebe es gar kein Baubewilligungsverfahren und dem
Beschwerdefiihrer komme als Nachbar keine Parteistellung zu.

— Es sei nicht Aufgabe des ABI, zu beurteilen, ob die Tatigkeit des Vereins
eine Anderung der Nutzungsart bzw. Zweckbestimmung der Liegenschaft



darstelle, denn gemaéss Art. 94 BauG konne das ABI nur die Rechtmaéssig-
keit von Bauten, nicht aber deren Nutzung berwachen.

— FuUr Ruhe und Ordnung sei die Gemeinde zustandig; Nachbarstreitigkeiten
seien auf den Zivilrechtsweg zu verweisen.

— Das ABI habe sein Ermessen, wie es mit der Anzeige des Beschwerdefiih-
rers umgehe, pflichtgemass ausgetbt.

Prifungsschema und Standardldsung:

1. Form des Schriftsatzes:

Form, Rubrum, Unterschrift, Bezeichnung des Rechtsmittels und der Rechts-
mittelinstanz, Anfechtungserklarung, Antrége, Sprache und insbesondere Auf-
bau und Struktur des Schriftsatzes werden bewertet.

4 Punkte
2. Aufsichtsbeschwerde:

Beim Schreiben des Paul Heeb an die Regierung vom 24.04.2016 handelt es
sich nicht um eine Verwaltungsbeschwerde geméss Art. 90 LVG, sondern um
eine Aufsichtsbeschwerde (Rechtsverzégerungsbeschwerde) geméss Art. 23
LVG. Dies ist insbesondere daraus erkennbar, dass Paul Heeb sich dartber be-
schwert, dass das ABI ,,bis heute nichts unternommen* hat. Auch aus der Tatsa-
che, dass das ABI nach dem 17.11.2015 dem Beschwerdefuihrer zwei Mal (am
02.12.2015 und 11.01.2016) mitteilte, es werde den Sachverhalt weiter abkla-
ren, ergibt sich, dass das ABI sein Verfahren nicht abgeschlossen hat und noch
keine verwaltungsrechtliche Entscheidung vorliegt.

Somit hat die Regierung eine verfahrensrechtlich unrichtige Entscheidung ge-
fallt, weshalb diese aufzuheben und die Sache an die Regierung zuriickzuleiten
ist, um Uber die Aufsichtsbeschwerde vom 24.04.2016 zu entscheiden.

11 Punkte
3. keine Entscheidung des ABI:

Sollte jedoch der VGH das Schreiben vom 24.04.2016 als Verwaltungsbe-
schwerde qualifizieren, hatte die Regierung die Beschwerde vom 24.04.2016
zurlickweisen missen, da keine anfechtbare Verfligung des ABI vorliegt. Das
Schreiben des ABI vom 17.11.2015 ist als einfaches Informationsschreiben zu
qualifizieren (LES 2016, 105).

5 Punkte

4. Unzustandigkeit:
Wenn eine anfechtbare Verwaltungsentscheidung des ABI und eine Verwal-

tungsbeschwerde vorlage, hatte die Regierung auf die Beschwerde vom
24.04.2016 nicht eintreten dirfen oder diese zurtickweisen missen, da die Re-



gierung nicht zustandig ist, Gber Beschwerden gegen Entscheidungen der Bau-
behorde (des ABI) zu entscheiden. Zustandig ist die VBK (Art. 98 Abs. 1
BauG, Art. 4 Abs. 1 Bst. a Ziff. 1 Beschwerdekommissionsgesetz).

Somit ist die Regierungsentscheidung ersatzlos aufzuheben oder dahingehend
abzuandern, dass die Beschwerde vom 24.04.2016 zurtickgewiesen wird.

11 Punkte
5. Beschwerdeverfahren in Bausachen:

Wiirde der VGH dennoch die Zusténdigkeit der Regierung bejahen, wird
Folgendes eingewendet:

5.1. Verbesserungsauftrag:
Da es sich beim Beschwerdefiihrer um einen juristischen Laien handelt,
héatte die Regierung die Beschwerde vom 24.04.2016 zur Verbesserung
zurlckstellen (Art. 96 Abs. 2 LVG; LES 1996, 7; Kley S. 309) und den
Beschwerdefiihrer entsprechend anleiten (Art. 55 Abs. 1, Art. 58 Abs. 4
LVG: Manuduktionspflicht) missen.
3 Punkte

5.2.  rechtliches Gehor:
Das rechtliche Gehor des Beschwerdefiihrers wurde (insbesondere durch
das ABI) dadurch verletzt, dass dem Beschwerdefiihrer die ,,Stellung-
nahme des direkt betroffenen Personenkreises® und die ,,Antwort des
Prasidenten des Vereins“ nicht zugestellt wurde (Art. 64, Art. 81 Abs. 1
LVG).
3 Punkte

5.3.  Amtswegigkeit:
Das ABI muss aufgrund der Anzeige vom 27.08.2015 von Amtes wegen
tatig werden und prifen, ob das Baugesetz verletzt ist (Art. 81 Abs. 1,
Art. 87 Abs. 2 und 4, Art. 91 Abs. 3, Art. 94 Abs. 1 BauG, Offizialma-
xime). Ein Ermessen kommt dem ABI nicht zu.
3 Punkte

5.4. Parteistellung des Beschwerdeflihrers:
Dem Beschwerdefiihrer kommt als Nachbar Parteistellung zu (Art. 77
Abs. 2 Bst. ¢ BauG, LES 2015, 134).
3 Punkte

5.5.  Nutzungsénderung:
Die gewerbliche Nutzung der Liegenschaft als Hotel und Gaststatte stellt
eine Nutzungsanderung dar, die baubewilligungspflichtig ist (Art. 94
Abs. 1, Art. 72 Bst. b, Art. 67 Abs. 1 BauG, LES 2015, 134). Es fehlen



5.6.

Total

jedoch dazugehorige Sachverhaltsfeststellungen, weshalb ein sekundérer
Feststellungsmangel vorliegt.
4 Punkte

andere Zustandigkeit:
Nicht die Gemeinde oder das Amt fur VVolkswirtschaft (als Gewerbebe-
hoérde) oder die Zivilgerichte sind vorliegendenfalls zustéandig, denn es
geht um eine Bausache geht (Art. 94 Abs. 1, Art. 91 Abs. 3 BauG, LES
2015, 134).

3 Punkte

Zusatzargumente: Zusatzpunkte

Weitere vertretbare und erfolgversprechende Argumente werden mit Zu-
satzpunkten benotet.

50 Punkte + Zusatzpunkte

Es werden folgende Noten vergeben:

47 - 50 Punkte: sehr gut
44 - 46 Punkte: sehr gut bis gut
41 - 43 Punkte: gut
37 - 40 Punkte: gut bis gentigend
30 - 36 Punkte: gentigend

0 - 29 Punkte: nicht genugend

Die Bewertung der einzelnen Priifungsaufgaben ist auf den folgenden Seiten enthalten.

Vaduz, 07. Oktober 2016

lic.iur. Andreas Batliner
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