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I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Fonjallaz, Prasident,
Bundesrichter Merkli, Chaix,
Gerichtsschreiber Mattle.

Verfahrensbeteiligte

1. X. ,

2. Y. ,

Beschwerdeflihrerinnen, handelnd durch
X. ,

gegen

Z. AG,
Beschwerdegegnerin, vertreten durch Advokat Dr. Otto Pfammatter,

Einwohnergemeinde Naters,

Junkerhof, Kirchstrasse 3, 3904 Naters,

Staatsrat des Kantons Wallis,

Regierungsgebaude, Postfach 478, 1951 Sitten,

handelnd durch das Departement fir Finanzen, Institutionen und Gesundheit des Kantons Wallis,
Dienststelle fir innere und kommunale Angelegenheiten, Avenue de la Gare 39, 1950 Sitten.

Gegenstand
Bauwesen,

Beschwerde gegen den Entscheid vom 26. Januar 2012 des Kantonsgerichts Wallis,
Offentlichrechtliche Abteilung.

Sachverhalt:

A.

Am 8. September 2003 erteilte die Gemeinde Naters die baurechtliche Bewilligung zur Errichtung
eines Mehrfamilienhauses auf der Parzelle Nr. 6428. Die von X. , Y. sowie

Mitbeteiligten dagegen erhobenen Beschwerden wiesen der Staatsrat des Kantons Wallis und
anschliessend das Kantonsgericht Wallis ab, soweit sie darauf eintraten. Das Bundesgericht trat am
9. August 2005 auf eine von X. , Y. sowie Mitbeteiligten gegen den Entscheid des
Kantonsgerichts erhobene Verwaltungsgerichtsbeschwerde nicht ein und wies die ebenfalls
eingereichte staatsrechtliche Beschwerde ab, soweit es darauf eintrat (Urteil 1A.115/2005). Am 8.

Dezember 2005 wies das Bundesgericht ein von X. , Y. sowie Mitbeteiligten
eingereichtes Gesuch um Revision des Urteils des Bundesgerichts vom 9. August 2005 ab, soweit
darauf einzutreten war (Urteil 1A.255/2005).

B.

Mit Schreiben vom 26. Marz 2008 verlangerte die Gemeinde die Geltung der fiir das Bauprojekt auf
der Parzelle Nr. 6428 erteilten Baubewilligung "gestitzt auf das Gerichtsurteil vom 8. Dezember 2005
ab dem 5. Dezember 2008 fir zwei Jahre". Am 26. September 2010 richteten sich X.

Y. sowie Mitbeteiligte an die Gemeinde Naters. Sie beantragten, es sei festzustellen, dass
die Baubewilligung vom 8. September 2003 inzwischen erloschen sei. Ausserdem sei die Einstellung
jeglicher Bautatigkeit auf dem Baugrundstiick anzuordnen. Am 11. Oktober 2010 teilte ihnen die
Gemeinde mit, sie werde keine Einstellung der Bautatigkeit anordnen. Die Baubewilligung sei um zwei
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Jahre verlangert worden und folglich noch gultig bis zum 8. Dezember 2010.

C.

Daraufhin gelangten X. , Y. sowie Mitbeteiligte mit Beschwerde an den Staatsrat.
Sie beantragten wiederum, es sei festzustellen, dass die Baubewilligung vom 8. September 2003
erloschen sei. Sodann seien die Einstellung der sich in Gang befindlichen Arbeiten anzuordnen und
fortflihrende Bauarbeiten bis zum Vorliegen einer neuen Baubewilligung zu untersagen. Mit Entscheid
vom 28. September 2011 wies der Staatsrat die Beschwerde ab und stellte fest, dass die
Z. AG mit den Bauarbeiten auf der Parzelle Nr. 6428 in Ausiibung der Baubewilligung vom
8. September 2003 zu Recht begonnen habe. Dagegen erhoben X. und Y.
Beschwerde an das Kantonsgericht. Sie beantragten, es sei festzustellen, dass auf der Parzelle Nr.
6428 ohne glltige Baubewilligung gebaut worden sei bzw. gebaut werde. Es sei zu verfligen, dass
das Auflage- und Baubewilligungsverfahren nachzuholen sei und bis zum Vorliegen einer
rechtskraftigen Baubewilligung mit der Bautatigkeit nicht fortgefahren werden dirfe. Zufolge der
Bautatigkeit im "bewilligungsfreien Raum" sei eine Busse zu verfligen. Auf Gesuch der Z.

AG hin entzog das Kantonsgericht der Beschwerde von X. und Y. am 7.
Dezember 2011 die aufschiebende Wirkung.

Mit Entscheid vom 26. Januar 2012 wies das Kantonsgericht die Beschwerde ab, soweit es auf sie
eintrat und die Begehren nicht gegenstandslos geworden waren.

D.
Gegen die Entscheide des Kantonsgerichts vom 7. Dezember 2011 sowie vom 26. Januar 2012
haben X. und . am 9. Marz 2012 Beschwerde in 6&ffentlich-rechtlichen

Angelegenheiten ans Bundesgericht erhoben. Sie beantragen, der Entscheid vom 7. Dezember 2011

sei vollsténdig, eventualiter mit Ausnahme von Ziffer 3 und der Entscheid vom 26. Januar 2012 mit
Ausnahme von Ziffer 3 aufzuheben. Es sei festzustellen, dass auf der Parzelle Nr. 6428 ohne glltige
Baubewilligung gebaut worden sei bzw. gebaut werde. Es sei zu verfligen, dass das Auflage- und
Baubewilligungsverfahren nachzuholen sei und bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung
mit der Bautétigkeit zumindest teilweise nicht fortgefahren werden dirfe. Einzustellen seien die
Arbeiten am grossen Garagenanbau, am Kinderspielplatz, an der Umgebungsgestaltung sowie das
Abpumpen des Grundwassers.

E.
Mit Verfigung vom 11. April 2012 hat das Bundesgericht das von den Beschwerdeflhrerinnen
gestellte Gesuch um aufschiebende Wirkung abgewiesen.

F.

Die Vorinstanz, der Staatsrat und die Gemeinde Naters beantragen die Abweisung der Beschwerde.
Die Beschwerdegegnerin beantragt, die Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei.
Mit Eingabe vom 14. Mai 2012 halten die Beschwerdeflhrerinnen an der Beschwerde fest.

Erwagungen:

1.

1.1 Mit dem Entscheid vom 26. Januar 2012 bestétigte das Kantonsgericht, dass die
Beschwerdegegnerin zu Recht von der Baubewilligung vom 8. September 2003 Gebrauch gemacht
und rechtzeitig mit der Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf der Parzelle Nr. 6428 begonnen
habe. Es handelt sich dabei um einen letztinstanzlichen kantonalen Endentscheid in einer ¢ffentlich-
rechtlichen Angelegenheit (vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2 sowie Art. 90 BGG). Die
Beschwerdeflhrerinnen sind Adressatinnen des angefochtenen Entscheids und (soweit aus den
Akten ersichtlich) einzige Mitglieder von Erbengemeinschaften, die als Stockwerkeigentiimerinnen an
einer unmittelbpar zum Baugrundstiick benachbarten Parzelle beteiligt sind. Damit sind die
Beschwerdeflhrerinnen nach Art. 89 Abs. 1 BGG beschwerdeberechtigt. Die Ubrigen
Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die Beschwerde gegen den
Entscheid vom 26. Januar 2012 ist grundséatzlich einzutreten.

1.2 Die Beschwerde richtet sich auch gegen den Zwischenentscheid vom 7. Dezember 2011, mit

dem der Beschwerde an die Vorinstanz die aufschiebende Wirkung entzogen (Dispositiv-Ziffer 1), das
Begehren der Beschwerdeflhrerinnen um Anordnung der unverzlglichen Baueinstellung als
vorsorgliche Massnahme als gegenstandslos geworden abgeschrieben (Dispositiv-Ziffer 2), auf das
Begehren der Beschwerdeflhrerinnen um Anordnung von Bussen flr verschiedene Personen nicht
eingetreten (Dispositiv-Ziffer 3), den Beschwerdeflihrerinnen eine Gerichtsgebihr von Fr. 400.-- unter
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solidarischer Haftbarkeit auferlegt (Dispositiv-Ziffer 4) und keine Parteientschadigung zugesprochen
wurde (Dispositiv-Ziffer 5).

An der Anfechtung des Zwischenentscheids vom 7. Dezember 2011 haben die
Beschwerdefiihrerinnen indessen kein schutzwiirdiges Interesse im Sinne von Art. 89 Abs. 1 BGG
mehr. Die Dispositiv-Ziffern 1 und 2 des Zwischenentscheids sind mit dem Entscheid in der Sache
hinféllig geworden. Die Dispositiv-Ziffern 4-5 des Zwischenentscheids sind als mit dem Entscheid in
der Sache vom 26. Januar 2012, mit welchem auf die Erhebung von Kosten verzichtet und den
Beschwerdefihrerinnen flir die Verfahren vor der Vorinstanz und dem Staatsrat eine (reduzierte)
Parteientschadigung zugesprochen worden ist (Dispositiv-Ziffern 3 und 4), aufgehoben zu betrachten.
Im Hinblick auf die Ausfuhrungen der Vorinstanz, wonach sich die Beschwerdeflihrerinnen zu Recht
zur Erhebung der Beschwerde veranlasst gesehen hétten (vgl. S. 10 des angefochtenen Entscheids
vom 26. Januar 2012), kann die Regelung der Kosten- und Entschadigungsfolgen im Entscheid vom
26. Januar 2012 namlich nur so verstanden werden, dass die Vorinstanz damit die Kosten- und
Entschéadigungsfolgen fiir das gesamte vorinstanzliche Verfahren (neu) geregelt hat. Schliesslich hat
auch Dispositiv-Ziffer 3 des Zwischenentscheids keine selbststéandige Bedeutung mehr, nachdem mit
dem Entscheid in der Sache das

Nichteintreten auf das Begehren der Beschwerdefiihrerinnen um Anordnung von Bussen flr
verschiedene Personen bestétigt worden ist (vgl. S. 9 des angefochtenen Entscheids vom 26. Januar
2012). Folglich ist auf die Beschwerde nicht einzutreten, soweit sie sich gegen den
Zwischenentscheid vom 7. Dezember 2011 richtet.

Zur Rlge der Beschwerdeflihrerinnen, die Vorinstanz habe ihren Anspruch auf rechtliches Gehér (Art.
29 Abs. 2 BV) verletzt, weil sie sich vor dem Erlass des Zwischenentscheids vom 7. Dezember 2011

zu verschiedenen Stellungnahmen der Verfahrensbeteiligten nicht mehr hatten dussern kénnen, ist
immerhin zu bemerken, dass vorsorgliche Massnahmen ihrer Natur nach auf einer bloss
summarischen Prifung der Sach- und Rechtslage beruhen (BGE 130 Il 149 E. 2.2 S. 155 mit
Hinweisen) und die Beschwerdeflihrerinnen zum Gesuch der Beschwerdegegnerin um Entzug der
aufschiebenden Wirkung vorgangig Stellung nehmen konnten.

1.3 Die Beschwerde ist nur im Rahmen des Streitgegenstands zuldssig. Dieser wird durch den
Gegenstand des angefochtenen Entscheids und durch die Parteibegehren bestimmt, wobei der
angefochtene Entscheid den méglichen Streitgegenstand begrenzt (BGE 133 Il 181 E. 3.3 S. 189).
Neue Begehren sind vor Bundesgericht unzuldssig (Art. 99 Abs. 2 BGG).

Streitgegenstand ist vorliegend die Frage, ob die Beschwerdegegnerin gestiitzt auf die Baubewilligung
vom 8. September 2003 sowie das Verhalten der Gemeinde rechtzeitig mit der Errichtung eines
Mehrfamilienhauses auf der Parzelle Nr. 6428 begonnen hat. Wie die Vorinstanz zu Recht festgestellt
hat, bilden dagegen die Fragen, ob die Beschwerdegegnerin sich beim Bau des Mehrfamilienhauses
an das mit Entscheid vom 8. September 2003 bewilligte Bauprojekt gehalten hat und ob allfallige
Abweichungen vom bewilligten Projekt nachtréglich bewilligt werden kénnten oder allenfalls
rickgangig zu machen waren, nicht Gegenstand des Verfahrens. Folglich hat die Vorinstanz auch
nicht den Anspruch der Beschwerdefiihrerinnen auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV) verletzt,
wenn sie auf die Durchflihrung eines Augenscheins zur Abklarung der Frage, ob die Bauausfihrung
von der seinerzeit erteilten Bewilligung abweicht, verzichtet hat.

Die Beschwerdefihrerinnen anerkennen zwar an sich, dass die Fragen, ob die Beschwerdegegnerin
sich beim Bau des Mehrfamilienhauses an das mit Entscheid vom 8. September 2003 bewilligte
Bauprojekt gehalten hat und ob allfallige Abweichungen vom bewilligten Projekt nachtréaglich bewilligt
werden kdnnten oder allenfalls rickgangig zu machen waren, nicht im vorliegenden Verfahren zu
beurteilen sind. Sie Ubersehen aber, dass diese Fragen auch bei der Beurteilung der
Beschwerdebegehren, es sei das Nachholen des Auflage- und Baubewilligungsverfahrens sowie
zumindest teilweise die Einstellung der Bautétigkeit zu verfligen, keine Rolle spielen kénnen. Soweit
die Beschwerdeflihrerinnen geltend machen, die genannten Rechtsbegehren missten (auch) deshalb
gutgeheissen werden, weil sich die Beschwerdegegnerin beim Bau des Mehrfamilienhauses nicht an
das mit Entscheid vom 8. September 2003 bewilligte Bauprojekt gehalten habe und die
Abweichungen nicht nachtraglich bewilligt werden kénnten, ist auf die Beschwerde nicht einzutreten.

2.

Nach Art. 105 BGG legt das Bundesgericht seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die
Vorinstanz festgestellt hat (Abs. 1). Es kann diese Sachverhaltsfeststellung von Amtes wegen
berichtigen oder ergénzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruht (Abs. 2). Von der beschwerdefiihrenden Person kann die Feststellung
des Sachverhalts wiederum nur geriigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig, d.h. willkirlich (Art. 9
BV) ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung
des Mangels fir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG). Eine
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entsprechende Riige ist substanziiert vorzubringen (Art. 42 Abs. 2 BGG i.V.m. Art. 106 Abs. 2
BGG).

Die Beschwerdeflihrerinnen riigen verschiedentlich, die Vorinstanz habe den Sachverhalt
offensichtlich unrichtig festgestellt. Diese Kritik bezieht sich indessen teilweise auf Umstande, die fir
den Ausgang des Verfahrens nicht entscheidend sein kdnnen, weil sie im Hinblick auf den zulassigen
Streitgegenstand (vgl. E. 1.3) keine Rolle spielen. Fiir die Beantwortung der Frage, ob die
Beschwerdegegnerin rechtzeitig mit dem Bau des Gebaudes begonnen hat, sind sodann auch die von
den Beschwerdeflhrerinnen aufgefiihrten Geschehnisse, die sich erst nach dem vorinstanzlichen
Entscheid vom 26. Januar 2012 ereignet haben sollen, nicht von Bedeutung. Soweit die Kritik an der
vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellung hingegen entscheidwesentliche Tatsachen betrifft,
vermdgen die Beschwerdeflihrerinnen jedenfalls nicht aufzuzeigen, inwiefern die Vorinstanz den
Sachverhalt offensichtlich unrichtig festgestellt haben sollte.

3.

Die Beschwerdeflihrerinnen bringen mehrfach vor, die Vorinstanz habe sich mit ihren Einwanden
gegen den Entscheid des Staatsrats nicht bzw. nicht in genligender Weise auseinandergesetzt und
damit ihren Anspruch auf rechtliches Gehdr verletzt. Weiter machen sie geltend, es sei unklar, auf
welche Rechtsbegehren die Vorinstanz nicht eingetreten sei, welche sie abgewiesen und welche als
gegenstandslos geworden abgeschrieben habe.

Die aus dem Anspruch auf rechtliches Gehdr (Art. 29 Abs. 2 BV) fliessende grundsatzliche Pflicht
der Behdrde, ihren Entscheid zu begrinden, bedeutet nicht, dass sie sich mit jeder tatbestandlichen
Behauptung und jedem rechtlichen Einwand auseinandersetzen muss. Vielmehr kann sie sich auf die
fir den Entscheid wesentlichen Punkte beschréanken. Der Birger soll wissen, warum die Behdrde
entgegen seinem Antrag entschieden hat, damit er gegebenenfalls den Entscheid sachgerecht
anfechten kann (BGE 134 | 83 E. 41 S. 88; 133 | 270 E. 3.1 S. 277; je mit Hinweisen). Diesen
Anforderungen geniigt der vorinstanzliche Entscheid. Dass die Vorinstanz nicht fir jedes
Rechtsbegehren ausdrlicklich ausgefiihrt hat, ob und inwieweit es abgewiesen, darauf nicht
eingetreten oder es als gegenstandslos geworden abgeschrieben wird, ist nicht zu beanstanden,
zumal die vorinstanzliche Begriindung darlber Aufschluss gibt und eine sachgerechte Anfechtung
des Entscheids ohne weiteres méglich war.

4.

Gemass Art. 53 Abs. 1 der Bauverordnung des Kantons Wallis vom 2. Oktober 1996 (BauV/VS)
sowie Art. 21 Ziff. 2 Abs. 1 des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Naters vom 9. Juni 1996
(BZR) erlischt eine Baubewilligung, wenn innerhalb von drei Jahren seit ihrer rechtskraftigen Erteilung
mit der Ausflhrung des Bauvorhabens nicht begonnen wird, wobei bei Gebauden der Bau als
begonnen gilt, wenn die Bodenplatte oder die Fundamentskonsolen erstellt sind. Nach Art. 53 Abs. 4
BauV/VS sowie Art. 21 Ziff. 2 Abs. 4 BZR kann die zustandige Baubewilligungsbehérde die
Geltungsdauer einer Bewilligung aus berechtigten Grinden um hdchstens zwei Jahre verlangern,
wenn sich die massgebenden rechtlichen oder tats&chlichen Verhaltnisse seit dem Bauentscheid
nicht verandert haben.

4.1 Die Vorinstanz flhrte im angefochtenen Entscheid aus, die von der Gemeinde am 8. September
2003 erteilte Baubewilligung sei mit dem Urteil des Bundesgerichts vom 9. August 2005 rechtskraftig
geworden. Die dreijahrige Frist bis zum Erléschen der Bewilligung habe folglich bis am 9. August
2008 gedauert. Nachdem die Gemeinde die Frist am 26. Marz 2008 um zwei Jahre verlangert habe,
sei diese am 9. August 2010 abgelaufen. Der Ansicht der Gemeinde, wonach die dreijahrige Frist erst
am Tag des vom Bundesgericht abgewiesenen Revisionsgesuchs, namlich am 8. Dezember 2005, zu
laufen begonnen habe und nach der Verlangerung um zwei Jahre erst am 8. Dezember 2010
abgelaufen sei, kénne demzufolge zwar nicht gefolgt werden. Allerdings habe die Bauherrschaft im
berechtigten Vertrauen auf die Mitteilung der Gemeinde vom 26. Marz 2008, gemdass der die
Baubewilligung "ab dem 5. Dezember 2008 fir zwei Jahre" verldngert wurde, sowie auf das spétere
Verhalten der Gemeinde gehandelt. Daraus diirften der Bauherrschaft keine Nachteile erwachsen,
weshalb die falsche Auskunft der Gemeinde fir sie bindend gewesen sei. Am 8. Dezember 2010 sei
die Bodenplatte der Baute auf der Parzelle Nr. 6428 mindestens teilweise bereits erstellt gewesen,
womit der Bau

als begonnen habe angesehen werden kdnnen. Folglich habe die Bauherrschaft mit den Bauarbeiten
fortfahren dlrfen.

4.2 Die BeschwerdefUihrerinnen sind wie die Vorinstanz der Ansicht, die nach kantonalem Recht
maximale Giiltigkeitsdauer der Baubewilligung sei am 9. August 2010 abgelaufen. Ihrer Meinung nach
hatte die Beschwerdegegnerin den Baubeginn aber trotz des Verhaltens der Gemeinde und
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insbesondere des Schreibens vom 26. Marz 2008 nicht Uber den 9. August 2010 hinauszdgern
darfen.

4.2.1 Der in Art. 9 BV verankerte Grundsatz von Treu und Glauben verleiht einer Person Anspruch
auf Schutz des berechtigten Vertrauens in behérdliche Zusicherungen oder sonstiges, bestimmte
Erwartungen begriindendes Verhalten der Behdrden. Unter bestimmten Umsténden rechtfertigt selbst
eine unrichtige Zusicherung einer Behdrde eine vom materiellen Recht abweichende Behandlung des
Rechtsuchenden. Vorausgesetzt ist, a) dass sich das Verhalten der Behérden auf eine konkrete, den
betreffenden Blrger beriihrende Angelegenheit bezieht, b) dass die Behdrde fir die Erteilung der
Zusicherung zusténdig war oder der Blrger sie aus zureichenden Griinden als zustandig betrachten
durfte, c) dass die anfragende Person die Unrichtigkeit bei pflichtgemasser Aufmerksamkeit nicht
ohne weiteres erkennen konnte, d) dass sie im Vertrauen auf die Richtigkeit der Auskunft
Dispositionen getroffen hat, die nicht ohne Nachteil rickgangig gemacht werden konnen und e) dass
die gesetzliche Ordnung seit der Auskunftserteilung keine Anderung erfahren hat (BGE 131 1l 627 E.
6.1 S. 636 f. mit Hinweisen). Sind diese Voraussetzungen erflllt, rechtfertigt sich eine vom
materiellen Recht abweichende Behandlung, sofern keine liberwiegenden 6ffentlichen Interessen
entgegenstehen (BGE 129 | 161 E. 4.1 S. 170 mit Hinweisen).

4.2.2 Die Mitteilung der Gemeinde vom 26. Marz 2008 betrifft die Verlangerung der Baubewilligung fur
die Parzelle Nr. 6428 und damit eine Angelegenheit, die die Beschwerdegegnerin konkret berlhrt. Als
Baubewilligungsbehdrde war die Gemeinde fir die Verlangerung der Baubewilligung zusténdig (Art. 53
Abs. 4 BauV/VS i.V.m. Art. 21 Ziff. 2 Abs. 4 BZR). Es ist anzunehmen, dass die
Beschwerdegegnerin mit dem Bau bis zum 9. August 2010 begonnen hétte, wenn sie gewusst hétte,
dass die Baubewilligung nach kantonalem Recht spétestens an diesem Datum ablauft. Im
Zusammenhang mit der Projektierung der Baute und dem Baubewilligungsgesuch sowie -verfahren
hat die Beschwerdegegnerin Investitionen getétigt, die mindestens zu einem gewissen Teil verloren
waren, wenn sie wegen der unrichtigen Mitteilung der Gemeinde auf die Errichtung der Baute
verzichten oder eine neue Baubewilligung einreichen misste. Die kantonalen und kommunalen
Normen zur maximalen Glltigkeitsdauer einer erteilten Baubewilligung haben seit dem 26. Marz 2008
keine Anderung erfahren.

4.2.3 Die Beschwerdeflhrerinnen sind der Ansicht, die Beschwerdegegnerin hétte die Fehlerhaftigkeit
des Schreibens vom 26. Méarz 2008 erkennen miissen, weshalb sie sich nicht auf den Grundsatz von
Treu und Glauben berufen kénne. Die Gemeinde teilte der Beschwerdegegnerin am 26. Marz 2008
wortlich mit:

"Das Baugesuch ..., Parzelle 6428, ... wird gestitzt auf das Gerichtsurteil vom 8. Dezember 2005 ab
dem 5. Dezember 2008 fUr zwei Jahre verlangert.”

Wie die Vorinstanz zu Recht festgehalten hat, durfte die Beschwerdegegnerin auf die Richtigkeit
dieser Mitteilung vertrauen. Bei der Beschwerdegegnerin handelt es sich um ein
Immobilienunternehmen, welches sich im Verkehr mit der Gemeinde zum damaligen Zeitpunkt
offenbar von einem Architekturbiro vertreten liess. Die Erkenntnis, dass die Gemeinde die
Baubewilligung Uber die nach kantonalem Recht maximal zuldssige Dauer verlangerte, setzt vertiefte
Rechtskenntnisse voraus, die von der Beschwerdegegnerin bzw. dem sie vertretenden
Architekturblro nicht ohne weiteres erwartet werden kdénnen. Im Gegensatz zur Ansicht der
Beschwerdeflhrerinnen konnte die Beschwerdegegnerin nicht ohne weiteres erkennen, dass die
Baubewilligung bereits am 9. August 2005 (und nicht erst mit dem Revisionsurteil vom 8. Dezember
2005) rechtskréftig geworden ist und nach kantonalem Recht spétestens am 9. August 2010 héatte
erldschen missen (vgl. auch BGE 138 | 49 E. 8.3.2 S. 54). Daran andert auch der Umstand nichts,
dass in der Mitteilung der Gemeinde vom 26. Marz 2008 falschlicherweise vom "Baugesuch" statt
von einer "Baubewilligung" die Rede war, zumal die Gemeinde in der Mitteilung den mit "Geltung der
Baubewilligung" Uberschriebenen Art. 21 BZR als

rechtliche Grundlage fir die Verlangerung aufgeflhrt hat.

Unbehelflich ist auch der Einwand der Beschwerdeflihrerinnen, die Beschwerdegegnerin hatte auf
Grund von Eingaben von ihnen an die Behdrden sowie den anwaltlichen Vertreter der
Beschwerdegegnerin wissen missen, dass die Baubewilligung bereits erloschen sei, zumal es sich
dabei um Eingaben handelt, die von den Beschwerdefiihrerinnen erst nach dem 9. August 2010
verfasst und eingereicht worden sind.

4.2.4 Die Beschwerdefihrerinnen flhren sodann aus, der vorinstanzliche Entscheid verhindere die
Durchsetzung von klarem Recht und insbesondere des Grundsatzes, wonach Bauten und Anlagen nur
mit behdrdlicher Bewilligung errichtet oder gedndert werden dirfen. Damit machen sie sinngemass
geltend, einer vom materiellen Recht abweichenden Behandlung stiinden vorliegend Uberwiegende
Offentliche Interessen entgegen.

An der Durchsetzung der gesetzlichen Baubewilligungspflicht und insbesondere auch von Art. 53
Abs. 1 sowie Abs. 4 BauV/VS, wonach eine einmal erteilte Baubewilligung erlischt, wenn bis zum
Ablauf einer bestimmten Frist mit dem Bau nicht begonnen wird, besteht ein éffentliches Interesse.
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Es ist aber zu berlicksichtigen, dass die Gemeinde die Frist bis zum Erldschen der Baubewilligung im
Vergleich zur gesetzlich zulassigen Maximaldauer von finf Jahren seit dem 9. August 2005 (drei
Jahre mit der Mdéglichkeit der Verlangerung um hdchstens zwei Jahre) nur um knapp vier Monate
ausgedehnt hat. Die dieser Verldngerung um wenige Monate entgegenstehenden &ffentlichen
Interessen sind nicht besonders schwer zu gewichten. Das private Interesse der
Beschwerdegegnerin, in ihrem berechtigten Vertrauen auf das Verhalten der Gemeinde geschiitzt zu
werden und an einer vom materiellen Recht abweichenden Behandlung Uberwiegt.

4.2.5 Nicht zu folgen ist dem Einwand der Beschwerdefihrerinnen, der vorinstanzliche Entscheid sei
widersprichlich, weil nicht festgestellt worden sei, dass die Baute ohne glltige Bewilligung errichtet
worden sei, obwohl festgehalten worden sei, dass die maximale Frist bis zum Erléschen der
Baubewilligung am 9. August 2010 abgelaufen sei. Die Beschwerdefiihrerinnen Gbersehen, dass der
Grundsatz von Treu und Glauben bzw. das berechtigte Vertrauen einer Person in ein bestimmtes
behdrdliches Verhalten unter den genannten Voraussetzungen, die vorliegend erflllt sind, zu einer
vom materiellen Recht abweichenden Behandlung fihren missen.

4.3 Die Beschwerdeflihrerinnen bringen weiter vor, selbst wenn man vom 8. Dezember 2010 als
letztmdgliches Datum fir den Baubeginn ausginge, kénne der Bau nicht als zu diesem Zeitpunkt
begonnen angesehen werden, weil die Bodenplatte am 8. Dezember 2010 einzig ostseitig zu einem
geringen Teil erstellt gewesen sei.

4.3.1 In tatsachlicher Hinsicht hat die Vorinstanz festgestellt, dass die Bodenplatte der Baute auf der
Parzelle Nr. 6428 am 8. Dezember 2010 mindestens teilweise bereits erstellt war. Es ist davon
auszugehen, dass dies auch fir den 5. Dezember 2010 gilt, weshalb unerheblich ist, ob man vom 5.
Dezember 2010 (vgl. Mitteilung der Gemeinde vom 26. Marz 2008, wonach die Giiltigkeit der
Baubewilligung ab dem 5. Dezember 2008 fur zwei Jahre verlangert wurde) oder wie die Vorinstanz
vom 8. Dezember 2010 als fir die Beschwerdegegnerin massgebendes letztmdgliches Datum fir den
Baubeginn ausgeht. Umstritten ist, ob der Bau am 5. bzw. 8. Dezember 2010 unter Bertcksichtigung
der Tatsache, dass die Bodenplatte erst teilweise erstellt war, in Anwendung von Art. 53 Abs. 1
BauV/VS und Art. 21 Ziff. 2 Abs. 1 BZR als begonnen gelten kann oder nicht.

Das Bundesgericht prift die Verletzung von kantonalem Recht nur auf Willkdr hin (vgl. Art. 95 lit. a
BGG) und nur insoweit, als eine solche Rige in der Beschwerde prazise vorgebracht und begriindet
worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Willklrlich im Sinne von Art. 9 BV ist ein Entscheid nicht schon
dann, wenn eine andere Losung ebenfalls vertretbar erscheint oder gar vorzuziehen wére, sondern
erst dann, wenn er offensichtlich unhaltbar ist, zur tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch
steht, eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtssatz krass verletzt oder in stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft (BGE 138 1 49 E. 7.1 S. 51 mit Hinweisen).

4.3.2 Art. 53 Abs. 1 BauV/VS sowie Art. 21 Ziff. 2 Abs. 1 BZR schliessen nicht ausdricklich aus,
dass ausser der Erstellung der Bodenplatte oder der Fundamentskonsolen auch andere Umsténde
dazu fihren kénnen, dass bei einem Gebaude der Bau als begonnen zu gelten hat. Insbesondere wird
nicht ausdrlcklich ausgeschlossen, dass der Bau eines Gebaudes als begonnen gelten kann, wenn
zwar die Bodenplatte erst teilweise erstellt worden ist, daflr aber sonst bereits umfangreiche
Bauarbeiten vorgenommen worden sind. Den Akten ist zu entnehmen, dass mit der Praparierung des
Baugrunds (spatestens) am 11. Oktober 2010 begonnen wurde. Aus den von den
Beschwerdeflhrerinnen im vorinstanzlichen Verfahren eingereichten Fotografien ist sodann
ersichtlich, dass bis zum 5. bzw. 8. Dezember 2010 umfangreiche Aushub- und Planierarbeiten
vorgenommen worden sind und in einer grossen Baugrube die Bodenplatte teilweise bereits erstellt
worden ist. Es ist nicht offensichtlich unhaltbar oder eine krasse Verletzung von Art. 53 Abs. 1
BauV/VS sowie Art. 21 Ziff. 2 Abs. 1 BZR, wenn die Vorinstanz unter diesen Umstanden zum
Schluss gekommen ist, der Bau habe als zu diesem Zeitpunkt begonnen angesehen werden kénnen.

4.4 Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Beschwerdegegnerin gestitzt auf die
Baubewilligung vom 8. September 2003 und die Mitteilung der Gemeinde Naters vom 26. Méarz 2008
rechtzeitig mit der Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf der Parzelle Nr. 6428 begonnen hat.

5.

Die BeschwerdefUhrerinnen beantragen wie schon vor der Vorinstanz, es sei die Nachholung des
Auflage- und Baubewilligungsverfahrens anzuordnen und zumindest teilweise die Einstellung der
Bauarbeiten zu verfigen.

Soweit sie diese Antrdge damit begriinden, dass sich die Beschwerdegegnerin nicht an das seinerzeit
bewilligte Bauprojekt bzw. an die rechtlichen Vorgaben gehalten habe, ist auf ihre Ausflhrungen wie
bereits dargelegt nicht einzugehen (vgl. E. 1.3 hiervor). Nachdem feststeht, dass die
Beschwerdegegnerin gestitzt auf die Baubewilligung vom 8. September 2003 und die Mitteilung der
Gemeinde vom 26. Marz 2008 rechtzeitig mit der Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf der
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Parzelle Nr. 6428 begonnen hat (vgl. E. 4 hiervor), sind unter Berlicksichtigung des Streitgegenstands
auch die Beschwerdebegehren, es sei die Nachholung des Auflage- und Baubewilligungsverfahrens
anzuordnen und zumindest teilweise die Einstellung der Bauarbeiten zu verfigen, abzuweisen.

Bereits der Staatsrat und die Vorinstanz kamen zum Schluss, dass die Beschwerdegegnerin mit den
Bauarbeiten auf der Parzelle Nr. 6428 rechtzeitig begonnen hat. Damit waren nach dem Gesagten
ohne weiteres auch die Begehren abzuweisen, es sei die Nachholung des Auflage- und
Baubewilligungsverfahrens sowie die Einstellung der Bauarbeiten zu verfigen. Folglich kann den
Beschwerdefihrerinnen nicht gefolgt werden, wenn sie der Vorinstanz und dem Staatsrat vorwerfen,
sie hatten bei der Beurteilung dieser Begehren Bundesrecht bzw. in willkirlicher Weise kantonales
Recht verletzt.

6.

Die Beschwerdeflhrerinnen beantragen, die Kosten des vorinstanzlichen Verfahrens seien der
Beschwerdegegnerin zu auferlegen und ihnen sei fir das zum Zwischenentscheid vom 7. Dezember
2011 fohrende Verfahren eine angemessene Parteientschadigung zuzusprechen. Die Vorinstanz hat
fir das vorinstanzliche Verfahren keine Kosten erhoben (Dispositiv-Ziffer 3 des angefochtenen
Entscheids vom 26. Januar 2012) und den Beschwerdeflhrerinnen eine (reduzierte)
Parteientschadigung zugesprochen (Dispositiv-Ziffer 4 des angefochtenen Entscheids vom 26.
Januar 2012). Wie bereits aufgefihrt, kann dies nur so verstanden werden, dass die Vorinstanz die
Kosten- und Entschadigungsfolgen fir das gesamte vorinstanzliche Verfahren (neu) geregelt und
somit die Auferlegung von Gerichtskosten sowie die Verweigerung einer Parteientschadigung fir die
Beschwerdefihrerinnen gemass Zwischenentscheid vom 7. Dezember 2011 wieder aufgehoben hat
(vgl. E. 1.2 hiervor).

Es ist demzufolge festzustellen, dass fir das vorinstanzliche Verfahren inklusive Zwischenentscheid
vom 7. Dezember 2011 weder den Beschwerdefiihrerinnen noch der Beschwerdegegnerin Kosten
auferlegt worden sind und dass den Beschwerdefiihrerinnen fiir das gesamte vorinstanzliche
Verfahren eine (reduzierte) Parteientschadigung zugesprochen worden ist. Die Beschwerdeflihrerinnen
begrinden nicht, inwiefern die Vorinstanz diesbezlglich Bundesrecht verletzt haben sollte, weshalb
auf die genannten Begehren nicht einzutreten ist.

7.

Die Beschwerde ist somit abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bei diesem Ausgang des
Verfahrens werden die Beschwerdefiihrerinnen kostenpflichtig (vgl. Art. 66 Abs. 1 BGG). Die
Beschwerdefiihrerinnen haben der privaten Beschwerdegegnerin fur das bundesgerichtliche Verfahren
eine angemessene Parteientschéadigung zu bezahlen (vgl. Art. 68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 3'000.-- werden den Beschwerdeflhrerinnen unter solidarischer Haftbarkeit
auferlegt.

3.
Die Beschwerdefiihrerinnen haben der privaten Beschwerdegegnerin flr das bundesgerichtliche
Verfahren unter solidarischer Haftbarkeit eine Parteientschadigung von Fr. 2'000.-- zu bezahlen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien, der Einwohnergemeinde Naters, dem Staatsrat des Kantons Wallis
und dem Kantonsgericht Wallis, Offentlichrechtliche Abteilung, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 5. Juli 2012

Im Namen der |. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Fonjallaz

Der Gerichtsschreiber: Mattle



