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Erwagungen

E. 1

Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten gegen das kantonal
letztinstanzliche Urtell ist grundsétzlich zuldssig ( Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und
Abs. 2, Art. 90 BGG ). Ein Ausnahmegrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Die zunéchst
antragsgemass vom Gemeinderat genehmigte Ldschung des Areal Uberbauungsreverses
wurde vom Baurekursgericht aufgehoben und dieser Entscheid von der V orinstanz
bestétigt. Der BeschwerdefUhrer ist damit durch den angefochtenen Entscheid besonders
bertihrt und hat ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung. Da der
Beschwerdefiihrer zudem am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen hat, ist er zur
Beschwerde legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Angesichts dessen, dass dem
Beschwerdefiihrer das vorinstanzliche Urteil am 22. Januar 2024 zugestellt wurde, ist die
dreissigtagige Beschwerdefrist mit Postaufgabe am 21. Februar 2024 entgegen den
Vermutungen der Beschwerdegegnerschaft eingehalten ( Art. 100 Abs. 1 BGG ). Auf die
Beschwerde ist somit grundsétzlich einzutreten.

E.21

In der Begrindung der Beschwerde ist in gedrangter Form darzulegen, inwiefern der
angefochtene Entscheid Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ). Die Verletzung von
Grundrechten, einschliesslich die willkirliche Anwendung von kantonalem und
kommunalem Recht, prift das Bundesgericht nur insoweit, al's eine solche Rige in der
Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Insofern gelten
qualifizierte Begrindungsanforderungen. Diese kommen auch zum Tragen, wenn eine
offensichtlich unrichtige (willkurliche) Sachverhaltsfeststellung durch die Vorinstanz
geltend gemacht wird ( Art. 97 Abs. 1 BGG ). Soweit sie nicht eingehalten sind, ist auf die
Beschwerde nicht einzutreten (zum Ganzen: BGE 147 11 44 E. 1.2 ; 1451 26 E. 1.3; je mit
Hinweisen).

E.22

Sind die erwdhnten Anforderungen an die Begriindung der Beschwerde erflillt, erweist sich
L etztere jedoch inhaltlich al's offensichtlich unbegriindet, ist sieim vereinfachten Verfahren
nach Art. 109 Abs. 2 lit. aBGG abzuweisen, wobei der Entscheid nach Abs. 3 lediglich
summarisch begrtindet wird und ganz oder teilweise auf den angefochtenen Entscheid
verwiesen werden kann.

E.31

Gemass den vorinstanzlichen Ausfihrungen wurde im Nachgang an die Erteilung der
Baubewilligung fur die erste Bauetappe der Areal tberbauung (Wohnblécke B1 und B2)
gestitzt auf die damals guiltige Bauordnung vom 23. Oktober 1970 der Gemeinde
Wiesendangen (nachfolgend: BauO 1970) am 18. Februar 1972 im Grundbuch zur Parzelle



aKat.-Nr. 1820 folgende Anmerkung eingetragen (nachfolgend: Areal Uberbauungsrevers) :

"Offentliche Eigentumsbeschrankung - Pflicht zur dauernden Erhaltung von Freiflachen als
Grunanlagen, Kinderspielpldtze, Abstellpldtze usw. -

Dieim Plan zu dieser Anmerkung [...] ausgeschiedenen Freiflachen (als Grinanlagen,
Kinderspielpléatze, Abstellflachen usw.) sind dauernd beizubehalten. Gilt zu Gunsten der
Politischen Gemeinde Wiesendangen.”

Im Rahmen der spateren Baubewilligung fur die Wohnbldcke A1 und A2 wurde sodann ein
gesamthaftes Ausniitzungsmass von 55 % fur die Areal iberbauung berechnet. Dieses
Ausntiitzungsmass wurde fur die noch zu erstellenden Wohnbldcke sichergestellt, indem im
Grundbuch zur heutigen Parzelle Kat.-Nr. WD2591 des Beschwerdefiihrers (Beleg Nr.
1976/262 vom 26. Januar 1977) folgende Anmerkung zugunsten der Politischen Gemeinde
Wiesendangen eingetragen wurde (nachfolgend: Ausnitzungsrevers) :

"Oeffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung: Ausnitzungsrevers z.G. Politische
Gemeinde Wiesendangen, gestitzt auf Ziff. 1 lit. ¢ aa der Baubewilligung Nr. 114 vom 11.
Mai 1976: Das Grundsttick [a]Kat.-Nr. 1820 und das Grundstiick [a]Kat.-Nr. 1904 bilden in
der ArealUberbauung im Leingriebler fir die Berechnung des Ausniitzungsmasses eine
Einheit. Aufgrund der Berechnungen vom 20.4.1976 sind die Ausnitzungsmasse
verbindlich, insbesondere auch fur die noch zu erstellenden Wohnblocks C, A3 und A4."

Die Vorinstanz fuhrte sodann mit Verweis auf ihre Rechtsprechung aus, welche Bedeutung
Areal Uberbauungsreversen zukommt, die vor Inkrafttreten des Planungs- und Baugesetzes
des Kantons Zurich erlassen worden sind (E. 4 des angefochtenen Urtells). Verstosse die
nach altem Recht bewilligte Uberbauung geméss Bebauungs- bzw.
Gesamtiberbauungsplan auch gegen die Regelbauwei se des neuen Rechts, so behielten die
ehemal s die Gesamtuiberbauung sichernden Nebenbestimmungen ihre gesetzliche
Grundlage, und zwar selbst dann, wenn das neue Recht keine Vorschriften Gber die
Gruppen- oder Areal iberbauung kennen wirde. Denn der Zweck dieser
Nebenbestimmungen liege darin, digjenigen Merkmale der Gesamtuiberbauung zu wahren,
die das Abweichen von der Regelbauwei se gerechtfertigt hétten; dauere trotz
Rechtsénderung diese Abweichung an, so bleibe damit auch die Grundlage fir die
Nebenbestimmung erhalten (E. 4.3 des angefochtenen Urtells).

In Ubereinstimmung mit dem baurekursgerichtlichen Entscheid bestétigte die Vorinstanz,
dass die im Jahr 1972 unter Nebenbestimmungen bewilligte Areal iberbauung als Ganzes -
worauf allein abzustellen sei - schon deshalb nicht mehr zul&ssig ware, weil sie mit den
Wohnblécken B, C und D nach heutiger Regel bauwei se Ubergeschossige Gebaude umfasse.
Die aus dem Bewilligungszeitpunkt herrihrenden 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkungen gélten daher nach wie vor. Das urspriinglich bewilligte
Gesamtkonzept inklusive Freiflachen, welches damals die Abweichung von der
Regelbauwei se gerechtfertigt habe, musse weiterhin eingehalten werden (E. 5.1 f. des
angefochtenen Urteils). Es bestehe insofern kein Raum fur die Streichung von
altrechtlichen Areal liberbauungsreversen auf dem Grundstiick Kat.-Nr. WD2591 des
Beschwerdefuhrers.

E.3.2

Der Beschwerdefiihrer macht im Wesentlichen geltend, eine Uberfiihrung der altrechtlichen
Areal Uberbauung bzw. der Grundstiicke Kat.-Nr. WD2512, WD2671 und WD2673 mit den



Wohnbl6cken B, C und D in eine Areal iberbauung sei nach geltendem Recht mdglich.
Somit sei eine Entlassung der auf den Grundstiicken Kat.-Nr. WD2590, WD2591 und
WD2592 gelegenen Bauten A1 bis A4, mithin auch des auf seinem Grundstiick gelegenen
Wohnblocks A3, aus der altrechtlichen Areal lberbauung mdglich. Diese Gebaude
entsprachen der heutigen Regelbauweise. Die von der Vorinstanz zitierten Urteile, wonach
die gesamte Uberbauung der Regel bauwei se entsprechen miisste, seien nicht einschlagig.
Sodann weise die Areal Uberbauung keine weiteren besonderen Qualitéten auf, welcheim
Rahmen der altrechtlichen Areal iberbauung gesichert werden mussten. Auch wirde die
architektonische Gestaltung der verbleibenden Bauten nicht beeinflusst werden, dadie
Bauten der verschiedenen Bauetappen ohnehin nicht einheitlich gestaltet worden seien.

E.33

Die Vorinstanz legte im angefochtenen Urteil ausfiihrlich dar, dass eine Uberfiihrung der
Wohnblécke B, C und D auf den Grundstticken Kat.-Nr. WD2673, WD2512 und WD2671
in eine Areal Uberbauung nach neuem Recht, unter gleichzeitiger Entlassung der
Wohnbl6cke A aus der Areal Uberbauung, gar nicht Streitgegenstand gewesen sei. Der
Beschwerdefihrer habe lediglich um vorgangige Ldschung des Areal liberbauungsreverses
auf seinem Grundstiick Kat.-Nr. WD2591 ersucht (vgl. E. 5.2.2 des angefochtenen Urtelils).
Zudem konnten praxisgemass altrechtliche Areal Uberbauungen ohnehin nur insgesamt in
eine Areal Uberbauung nach geltendem Recht tberfihrt werden, wenn die
Gesamtiiberbauung - aso nicht nur einzelne Grundstticke fir sich betrachtet - ale

V oraussetzungen nach geltendem Recht erfiille. Diese Praxis wurde vom
Verwaltungsgericht wiederholt bestétigt (E. 4.3 f. des angefochtenen Urteils mit
Hinweisen). Im Ubrigen setze eine solche "Reduktion” einer altrechtlichen

Areal Uberbauung ein entsprechendes Gesuch aller hiervon betroffenen Eigentiimer voraus,
was vorliegend nicht der Fall sai (vgl. E. 5.2.2 des angefochtenen Urtells).

Mit diesen nachvollziehbaren Erwégungen der Vorinstanz setzt sich der BeschwerdefUhrer
nicht hinreichend auseinander. Er stellt Uber weite Strecken seine Sicht der Dinge dar und
wiederholt die bereits vor der Vorinstanz erhobenen Einwénde, ohne substanziiert
aufzuzeigen, inwieweit die Vorinstanz eine Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG
begangen oder den Sachverhalt offensichtlich unrichtig festgestellt haben sollte (vgl. E. 2.1
hiervor). Dabel ist zu berticksichtigen, dass die streitgegensténdliche Angelegenheit
vordergrundig kantonales Recht betrifft. Indem der Beschwerdefihrer eine einfache
Verletzung kantonalen Rechts riigt, Ubersieht er, dass dies - von hier nicht in Betracht
fallenden Ausnahmen abgesehen - keinen Beschwerdegrund darstellt (vgl. Art. 95 BGG).
Die unrichtige Anwendung kantonalen Rechts kann grundsétzlich nur tGber das
Willkarverbot (Art. 9 BV ) erfasst werden (BGE 1461 11 E. 3.1.3; 14211 369 E. 2.1; je mit
Hinweisen; Urteil 1C_566/2023 vom 16. Mai 2024 E. 2.3). Dass die Vorinstanz kantonales
Recht willkdrlich angewendet hétte, macht der Beschwerdefiihrer weder geltend noch ist
dies ersichtlich.

E.4

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde im vereinfachten Verfahren geméss Art. 109 Abs. 2
lit. aBGG abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird der Beschwerdefthrer kostenpflichtig ( Art. 66
Abs. 1 BGG). Er hat zudem der Beschwerdegegnerschaft fir das bundesgerichtliche
Verfahren eine angemessene Parteientschadigung zu bezahlen ( Art. 68 Abs. 1 BGG ).
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