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Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Gegen den angefochtenen, kantonal |etztinstanzlichen Endentscheid im Bereich des
Baurechts steht grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
offen (Art. 82 ff. BGG ; BGE 1331l 353 E. 2 S. 356). Die Beschwerdeftihrer sind zur
Beschwerdefiihrung legitimiert, da sie am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen haben
und als unmittelbare Nachbarn vom Bauvorhaben besonders betroffen sind ( Art. 89 Abs. 1
BGG ; BGE 14011 214 E. 2.3 S. 219).

E.12

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere geltend
gemacht werden, der angefochtene Entscheid verletze Bundesrecht und kantonale
verfassungsmassige Rechte ( Art. 95 lit. aund ¢ BGG ). Die Anwendung des sonstigen
kantonalen Rechts Uberprift das Bundesgericht jedoch nur auf Vereinbarkeit mit dem
Bundesrecht, namentlich mit dem Willkurverbot gemass Art. 9BV (BGE 14211 369 E. 2.1
S. 372 mit Hinweisen).

E.13

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Es
prift die bei ihm angefochtenen Entscheide grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin,
die von den Beschwerdefiihrern geltend gemacht und begriindet werden (vgl. Art. 42 Abs. 2
BGG ). Erhohte Anforderungen an die Begriindung gelten, soweit die Verletzung von
Grundrechten gertigt wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; vgl. BGE 1421 99 E. 1.7.1und E. 1.7.2
S. 106 mit Hinweisen).

E.14

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den von der V orinstanz festgestellten Sachverhalt
zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ), es sai denn, dieser sei offensichtlich unrichtig oder
beruhe auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG (vgl. Art. 97 Abs. 1 und Art.
105 Abs. 2 BGG).

E.21

Das Baugrundstiick ist nach der geltenden Bau- und Zonenordnung der Stadt Bilach (BZO)
in der Fassung vom 18. Mai 2015 der Wohnzone W 3.0 zugeteilt. Die Grundfléche des
geplanten Gebaudes soll ein Untergeschoss, drel Vollgeschosse und ein Attikageschoss
aufweisen. Die geplanten sieben Wohnungen sind im Erdgeschoss, im ersten und zweiten



Obergeschoss sowie im Attikageschoss vorgesehen.

E.22

Umstritten ist, ob das von der Stadt Bulach bewilligte Mehrfamilienhaus zur Parzelle
Kat.-Nr. 3392 der Beschwerdeflihrer den Grundabstand einhdlt. Gemass Art. 11.2 Abs. 1
BZO gelten in den Wohnzonen kleine und grosse Grundabstande. Die Beschwerdefthrer
stellen sich auf den Standpunkt, der grosse Grundabstand (von 10 m geméss Art. 4.1.1
BZO) sal massgebend. Hingegen kamen die Vorinstanz, das Baurekursgericht und die Stadt
Bulach zum Schluss, der kleine Grundabstand (von 5 m geméss Art. 4.1.1 BZO) sei
gegenuber Kat.-Nr. 3392 einzuhalten und daher sei die Baute bewilligungsfahig.

E.23

Gemass Art. 11.2 Abs. 3 BZO gilt der grosse Grundabstand vor der Hauptwohnseite, in der
Regel vor der langeren, am meisten nach Siiden gerichteten Gebdudeseite. Laut Art. 11.2
Abs. 5 BZO bestimmt in Zweifelsféllen die Baubehdrde die fir den grossen Grundabstand
massgebende Gebaudeseite.

E.24

Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung der Stadt Biilach die Hauptwohnseite schwer zu
bestimmen, weshalb die Festlegung der fir den grossen Grundabstand massgeblichen
Gebaudeseite von der Baubehorde getroffen werde. Dabei werde bel der Beurteilung
sowohl auf die Hauptwohnseite als auch auf die Dominanz der Fassade abgestellt. Die
Grundfl&che des geplanten Gebaudes bestehe aus einem rechtwinkligen Dreieck mit
gebrochenen Ecken. Die langere Fassade weise nach Osten. Die Westfassade bestehe aus
einem mittig angeordneten Wandstlick, welches von den Glasfléchen der dominanten Erker
flankiert werde. Ihre Fortsetzung finde die Westfassade in der im Sinne von Art. 12.11 BZO
deutlich zurlickversetzten Aussenwand der Attikawohnung. Die symmetrische und klare
Gestaltung in Verbindung mit den grossztigigen Glasflachen betone die Bedeutung der
Westfassade gegentiber den Ubrigen Gebaudeseiten als Hauptfassade. Auch die
Wohnbereiche seien mehrheitlich nach Westen orientiert und stiitzten damit die Festsetzung
der Westfassade als Hauptwohnseite. Somit werde der grosse Grundabstand nach Westen
angesetzt. Der kleine Grundabstand von 5.0 m, welcher zu den Nachbargrundstiicken Nrn.
3391 und 3392 gelte, werde vom stidlichen Erker mit ca. 5.6 m respektiert. Gegenuiber der
Berglistrasse und dem Unterweg wirden die Baulinien die Grenzabstande ersetzen.

E.25

Diese Beurteilung ist von den kantonalen Rechtsmittelinstanzen geschiitzt worden. Zu
priifen ist, ob dieses Ergebnis einer Uberpriifung im Lichte der von den Beschwerdefiihrern
vorgebrachten Sachverhalts- und V erfassungsriigen standhélt. Die Beschwerdefihrer
beanstanden eine Verletzung der verfassungsrechtlichen Verfahrensgrundsétze ( Art. 29
Abs. 1 und 2 BV ), des Rechtsgleichheitsgebots ( Art. 8 Abs. 1 BV ) und des Willkurverbots
(Art. 9BV ). Den Vorwurfen betreffend die Rechtsgleichheit kommt dabei keine
eigenstandige Bedeutung zu.

E.31

Art. 50 Abs. 1 BV gewahrleistet die Gemeindeautonomie nach Massgabe des kantonalen
Rechts. Vorliegend ist unstreitig, dass der kommunalen Baubehtrde bei der Auslegung von
Art. 11.2 BZO, namentlich bei der Beurteilung, wo die Hauptwohnseite anzusetzen ist, ein
Beurteilungsspielraum und damit Autonomie zusteht. Gemass der Praxis der Zircher



Gerichte kann sich die kommunale Behorde auf ihren geschiitzten Beurteilungsspielraum
nur berufen, wenn sie davon tatsachlich Gebrauch macht und ihre Abwagung der
massgeblichen Elemente in einer ausreichenden Begrindung spatestens im Rekursverfahren
darlegt (vgl. Urtell 1C_53/2013 vom 7. Mai 2013 E. 5).

E.32

Die Einraumung von Gemeindeautonomie bel der Auslegung von Rechtsvorschriften
beschrankt die Kognition der Rechtsmittelinstanzen und steht daher in einem gewissen
Spannungsverhéltnis zu den Rechtsmittelgarantien der EMRK ( Art. 6 Ziff. 1 EMRK ), des
Bundes ( Art. 29aBV , Art. 110 BGG, Art. 33 Abs. 3lit. b RPG [SR 700]) und der Kantone
(vgl. Art. 77 Abs. 1 der Kantonsverfassung vom 27. Februar 2005 [SR 131.211], der fir
Anordnungen im Verwaltungsverfahren grundstzlich eine wirksame Uberpriifung durch
eine Rekursinstanz sowie den Weiterzug an ein Gericht gewdahrleistet). Die
Rechtsweggarantie |4sst aber eine richterliche Zuriickhaltung bei der Uberpriifung
unbestimmter Rechtsbegriffe zu, was den Gerichten erlaubt, den entsprechenden
Handlungsspielraum der unteren Instanzen und insbesondere der Gemeinden zu wahren
(vgl. BGE 1451 52 E. 3.6 S. 58 mit Hinweisen). In jedem Fall muss der Anspruch der
Beteiligten auf ein faires Verfahren und auf rechtliches Gehor eingehalten werden ((Art. 29
Abs. 1und 2 BV ). Daraus folgt die grundsatzliche Pflicht der Behérden, ihre Entscheide zu
begriinden. Die Begriindung muss zumindest kurz die wesentlichen Uberlegungen nennen,
von denen die Behdrde sich hat leiten lassen und auf die sie ihren Entscheid stiitzt. Die
Anforderungen an die Begriindung sind umso hoher, je grésser der Entschei dungsspielraum
der Behordeist (vgl. BGE 142 11 324 E. 3.6 S. 337 f. mit Hinweisen). Nicht erforderlich ist,
dass sich die Begriindung mit allen Partel standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und
jedes einzelne Vorbringen ausdrticklich widerlegt (vgl. BGE 140 11 262 E. 6.2 S. 274 mit
Hinweisen). Doch kann im Umstand, dass sich eine Behdrde mit rechtsgentigend
vorgebrachten Rugen der rechtsuchenden Partei gar nicht auseinandersetzt, eine formelle
Rechtsverweigerung im Sinne von Art. 29 Abs. 1 BV liegen, wobei sich in einem solchen
Fall das Verbot der Rechtsverweigerung mit dem Anspruch auf rechtliches Gehdr gemass
Art. 29 Abs. 2 BV berihrt (vgl. Urtell 2C_608/2017 vom 24. August 2018 E. 5.2).

E.33

Die Vorinstanz kam zum Schluss, die langste Gebaudeseite sei im vorliegenden Fall die
Nordostseite. Diese bilde jedoch unbestrittenermassen nicht die Hauptwohnseite. Auch bei
dem vom Baurekursgericht al's Stidfassade und von den Beschwerdefihrern al's

unsel bstéandiger Fassadenriicksprung bezeichneten Gebaudeteil ohne Fenster handle es sich
nicht um die Hauptwohnseite. Aufgrund der speziellen Grundstiicksform, der Baulinien und
der daraus resultierenden Grundrisse des geplanten Mehrfamilienhauses wirden
grundsétzlich die von der Baubehdrde festgel egte Westseite, die Nordwestseite oder die
Sldwestseite infrage kommen. Die Nordwestseite und die Stidwestseite seien dhnlich
ausgestaltet und langer als die von der Baubehdrde als Hauptwohnseite festgel egte
Westseite. Es sei hingegen mehr als die Hélfte der Nordwestseite und Slidwestseite jewells
fensterlos. Die Wohnungen hétten ihre Wohnrdume und verglasten Balkone bzw. Terrassen
grundsétzlich nach Westen ausgerichtet, wobei bei drei Wohnungen vertreten werden
konne, dass eine Ausrichtung nach Stidwesten vorliege, und bei drei Wohnungen eine
solche nach Nordwesten. Die Attikawohnung sei dagegen klar nach Westen ausgerichtet.
Bei dieser Ausgangslage liege ein Zweifelsfall im Sinn von Art. 11.2 Abs. 5 BZO vor. Die
Baubehorde sei somit berechtigt gewesen, die Gebaudeseite festzulegen, welche fir den



grossen Grundabstand massgebend sai.

E.41

Die BeschwerdefUhrer bestreiten, dass ein Zweifelsfall im Sinne von Art. 11.2 Abs. 5 BZO
vorliegt. Nach ihrer Meinung ist die Westseite keine eigensténdige Gebaudeseite, sondern
in unzulassiger Weise lediglich eine abgekropfte Gebaudeecke. Sie machen geltend, die
Herleitung der Zweifelsqualifikation gehe nicht aus dem angefochtenen Urteil hervor. Die
Vorinstanz hat sich aber, wie oben in E. 3.3 aufgezeigt, mit der Frage, ob ein Zweifelsfall
gegeben ist, auseinandergesetzt. Dabei ergibt sich aus den Planunterlagen zum Baugesuch,
dass die Wohnréume und verglasten Balkone bei der Nordwest- und der Slidwestseite
vorgesehen sind. Daneben sind die Halften dieser beiden Seiten jeweils fensterlos. Die
Vorinstanz hat daraus geschlossen, dass die WWohnungen und Wohnréume mit den
verglasten Balkonen und Terrassen in den Vollgeschossen - wie das Attikageschoss - nach
Westen ausgerichtet seien. Esist nicht erkennbar, was an dieser Feststellung der
Vorinstanz, die mit den angesprochenen Planunterlagen vereinbar ist, offensichtlich
unrichtig sein soll. Die hiergegen gerichteten Sachverhaltsriigen der Beschwerdefthrer sind
nicht stichhaltig. Die Begrindung der Vorinstanz knipft an die rechtlichen Einwande der
Beschwerdefihrer an, mit denen sie der Westseite die Eigenschaft al's Gebaudeseite
absprechen, auch wenn diese Einwénde im angefochtenen Urteil nicht im Einzelnen
aufgefuihrt werden. Insowelt liegt weder eine formelle Rechtsverweigerung noch eine
Verletzung des rechtlichen Gehdrs der Beschwerdefuhrer vor.

E.42

Der Begriff der Hauptwohnseite gemass Art. 11.2 Abs. 3 BZO wurde von der kommunalen
Baubehorde ausgel egt. Dabei wurde im Bauentscheid festgehalten, dass sie schwer zu
bestimmen sei (oben E. 2.4). Die Stadt Blilach hat zusétzlich vor Baurekursgericht in der
Rekursantwort vom 7. September 2016 eine ausfuhrliche Begriindung zur Konstellation des
Zweifelsfalls und zur Festlegung der Hauptwohnseite beim geplanten Gebaude abgegeben.
Die Gemeinde hat somit rechtzeitig (vgl. dazu Urteil 1C_53/2013 vom 7. Mai 2013 E. 5.3)
die massgebenden Uberlegungen zur Anwendung des kommunalen Rechts gedussert. Diese
Erwagungen sind plausibel, sodass die Vorinstanz sie, unter Berticksichtigung der
Autonomie der Gemeinde bei der Auslegung ihrer Rechtsvorschriften, zu berticksichtigen
hatte. Bereits aufgrund der besonderen Gebaudeform durfte die Vorinstanz ohne nahere
Begriindung annehmen, dass es nicht um einen Regelfall im Sinnevon Art. 11.2 Abs. 3
BZO geht. Zudem |asst sich aus der grundsétzlichen Westorientierung der Wohneinheiten
in vertretbarer Weise ableiten, dass nicht ohne Weiteres die Siidwestseite als
Hauptwohnseite zu betrachten ist, sondern ein Zweifelsfall vorliegt.

E.43

Die Hauptwohnseite ist auch nicht identisch mit dem Begriff der Fassade geméss dem
kantonalen Recht (vgl. dazu FRITZSCHE/BOSCH/WIPF, Ziircher Planungs- und Baurecht,
5. Aufl. 2011, S. 838 ff., 844 f.), zumal der zuletzt genannte Begriff in Art. 11.2 BZO nicht
verwendet wird. Daran éndert nichts, dass der Grundabstand als kleinster erforderlicher
Grenzabstand gemass der Ubergangsrechtlich relevanten kantonalen Bauvorschrift (vgl. 8
22 Abs. 1 des Anhangs 2 zur Allgemeinen Bauverordnung des Kantons Zirich; LS 700.2)
rechtwinklig zu den Fassaden gemessen wird. Vorliegend liegt einzig die Einhaltung des
nur kommunal vorgesehenen, grossen Grundabstands im Streit. Insoweit eroffnet die
eigenstandige, gesetzliche Umschreibung der Gemeinde einen Spielraum, so dass die



Hauptwohnseite nicht vollumfanglich dem kantonalrechtlichen Begriff der Fassade
entsprechen muss.

E.44

Dadie Vorinstanz willkirfrel von einem Zweifelsfall ausgehen konnte, ist es
verfassungsrechtlich nicht zu beanstanden, dass die Baubehorde die fur den grossen
Grundabstand massgebende Gebaudeseite gestiitzt auf Art. 11.2 Abs. 5 BZO bezeichnen
durfte.

E.51

Die Stadt Bulach bezeichnete die Westseite im Bauentscheid als Hauptwohnseite und
erlauterte in ihrer Rekursantwort an das Baurekursgericht, warum in dieser Hinsicht der
grosse Grundabstand eingehalten werde. Dabei berticksichtigte sie, dass auf der
Nordwestseite eine Baulinie zum Unterweg und auf der Slidwestseite ein projektbezogenes
Naherbaurecht einzig gegentber Kat.-Nr. 3391 besteht. Die kantonalen
Rechtsmittelinstanzen haben sich der kommunalen Beurteilung angeschlossen. Dabei hat
die Vorinstanz die Westseite aufgrund der grundsétzlichen Westorientierung der
Wohneinheiten al's massgeblich fir den grossen Grundabstand erachtet. Auch in diesem
Punkt befasst sich die Begrtindung der V orinstanz gentigend mit den diesbeziiglichen
Einwanden der Beschwerdefihrer.

E.5.2

Wenn die gegen Kat.-Nr. 3392 der Beschwerdefuhrer gerichtete Stidwestseite nicht al's
Hauptwohnseite angeschaut wird, ist gegentber dieser Parzelle nicht der grosse
Grundabstand einzuhalten. Im Bereich der Grenze zu Kat.-Nr. 3392 weist das geplante
Gebaude keine Fenster auf. Diese befinden sich vielmehr bei dieser Geb&udeseite
ausschliesslich in jenem (westlichen) Bereich, wo wie angefihrt ein projektbezogenes
Naherbaurecht vorliegt. Die von den Beschwerdefiihrern angerufenen Uberlegungen zur
Wohnhygiene in Form einer optimalen Belichtung und Besonnung kénnen im Tell des
geplanten Gebaudes, der in den Grenzbereich zur Parzelle der Beschwerdefihrer zu liegen
kommt, keine Rolle spielen. Dabei kann auch aufgrund dieses Ergebnisses nicht davon
ausgegangen werden, die Beschrankung auf den kleinen Grundabstand im Verhaltnis zu
Kat.-Nr. 3392 stelle im Ergebnis einen Widerspruch zum Gesetzeswortlaut dar. Vielmehr
ist es nachvollziehbar, dass bei einem fensterlosen Gebaudeteil auch bel einer
Sldausrichtung der grosse Grundabstand nicht einzuhalten ist. Ein solches Ergebnis stellt
auch keine Gesetzesumgehung dar und unterwandert ebensowenig den Normzweck. Im
Rahmen der oben in E. 1.2 dargelegten Kognition des Bundesgerichtsist keine willkurliche
Rechtsanwendung auszumachen.

E.6

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen. Bel diesem V erfahrensausgang werden
die Beschwerdeftihrer unter Solidarhaft kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG ).
Uberdies haben sie den Beschwerdegegner fir das bundesgerichtliche Verfahren, ebenfalls
unter solidarischer Haftbarkeit, angemessen zu entschadigen (vgl. Art. 68 BGG ). Eine
Entschédigung an die Stadt Bulach fallt ausser Betracht ( Art. 68 Abs. 3 BGG ).
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