ZH BAUREKURSGERICHT BRGE Il Nr. 0172/2023 vom 29.
August 2023

ZH Baurekursgericht, 2023-08-29, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zh_baurekursgericht BRGE |1 Nr. 0172_2023
FR: ZH_BAUREKURSGERICHT BRGE Il Nr. 0172/2023 du 29 ao(t 2023

IT: ZH_BAUREKURSGERICHT BRGE Il Nr. 0172/2023 del 29 agosto 2023

Volltext

BRGE Il Nr. 0172/2023 vom 29. August 2023 in BEZ 2024 Nr. 24 (Bestétigt mit
VB.2023.00573 vom 13. Juni 2024.) 2. Das Baugrundsttick Kat.-Nr. 1 liegt in der
Wohnzone W2/40 % gemass Bau- und Zonenordnung der Stadt W. (BZO). Die
Rekurrierenden planen auf der Parzelle die Erstellung eines Einfamilienhauses, welches mit
dem angefochtenen Beschluss bewilligt wurde. Die BZO wird aktuell revidiert. Die
Vorinstanz hat in der angefochtenen Baubewilligung den Bestimmungen gemass
offentlicher Auflage der revidierten BZO (revBZO) betreffend Terraingestaltung,
Grenzabstande und Grinflachenziffer eine negative Vorwirkung im Sinne von 8§ 234 PBG
zuerkannt, indem sie entsprechende Auflagen zur Einhaltung dieser Bestimmungen in der
Baubewilligung statuierte (...). Das Baugrundstiick soll gemass revBZO der Wohnzone
W3A/45 % zugeordnet werden. Die Rekurrierenden sind der Auffassung, den betreffenden
Bestimmungen der revBZO komme kein planerischer Gehalt zu, weshalb sie dem geplanten
Bauvorhaben nicht im Sinne einer negativen Vorwirkung entgegenstiinden. Selbst wenn sie
grundsétzlich beachtlich wéren, wére deren Anwendung im vorliegenden Fall
unverhatnismassig. 3.1 Bauten und Anlagen durfen nur auf Grundstlicken erstellt werden,
die baureif sind oder deren Baureife auf die Fertigstellung oder, wo die Verhatnisse es
erfordern, bereits auf den Baubeginn hin gesichert ist (§ 233 Abs. 1 PBG). Gemass § 234
PBG gilt ein Grundstiick als baureif, wenn es erschlossen ist und wenn durch die bauliche
Massnahme keine noch fehlende oder durch die Gemeindeexekutive beantragte
planungsrechtliche Festlegung nachteilig beeinflusst wird. Diese Bestimmung bezweckt
somit den Schutz fehlender oder in Anderung stehender planungsrechtlicher Festlegungen.
Das Erfordernis der planungsrechtlichen Baureife 16st eine befristete Bausperre aus, wenn
eine noch ausstehende Planung oder eine Plandnderung durch ein Bauvorhaben negativ
prgudiziert wirde. Kunftige Planfestsetzungen entfalten auf diese Weise eine negative
Vorwirkung. Dabel sind fir die Annahme einer nachteiligen Beeinflussung kiinftigen
Rechts nicht in erster Linie die Auswirkungen des betreffenden Vorhabens an sich
massgebend; vielmehr kommt es auf dessen prgjudizielle Bedeutung an. Zu fragen ist
demnach nach den Folgen einer Vielzahl gleichartiger Projekte. Die Bestimmung von § 234
PBG dient nicht allgemein der Voranwendung ktinftigen Rechts, sondern ausschliesslich
der

- 2- Plansicherung (s. zum Ganzen BGE 116 1a 449, E. 4au. 4c; VGr, 4. Oktober 2018,
VB.2017.00691, E. 2.3; VGr, 14. Juli 2016, VB.2015.00762, E. 4.2. ff.; VGr, 2. Juni 2004,
VB.2004.00090, E. 2.4; RB 1995 Nr. 78, RB 1984 Nr. 96). Geschutzt werden sollen mit
anderen Worten planungsrechtliche Festlegungen, d.h. all jene Normen, die einen
planerischen Gehalt aufweisen. Dazu gehdren etwa die Bestimmungen Uber die Nutzweise,
die Ausniitzung, die erlaubte Uberbauungsart oder die Geschosszahl, nicht aber blosse



Messvorschriften oder etwa V orschriften, die tberwiegend feuerpolizeilichen Zwecken
dienen. Nicht jede bauliche Abweichung rechtfertigt die Annahme einer nachteiligen
Beeinflussung (Anna Frey, Die planungsrechtliche Baureife nach ziircherischem Recht,
2022, S. 119 mit Hinweisen). Betrifft die kinftige Planung nicht blosse
Flachenausscheidungen — bel welchen grundsétzlich fur jedes Bauvorhaben von einer
negativen Prgjudizierung der planungsrechtlichen Festlegung auszugehen ist —, sondern
geht es um kunftige Bauvorschriften mit planerischem Gehalt, so dréngt sich eine
differenzierte Betrachtungsweise auf. In Frage stehen hier kiinftige Normgefiige, dieim
gegenseitigen Zusammenspiel eine bestimmte Uberbauungsart in einer bestimmten Zone
sicherstellen wollen. Fir die in Aussicht genommenen Planungsziele kommt nicht jeder
einzelnen Bestimmung im Rahmen eines solchen Normenkomplexes an sich sowiein
Wirdigung der 6rtlichen Verhdtnisse dieselbe Bedeutung zu. Es kann demnach auch nicht
jede bauliche Abweichung von jeder einzelnen Vorschrift gentigend schwer wiegen, um die
kiinftige Planung al's unzweckmassig erscheinen zu lassen. Vielmehr ist der Tatbestand der
nachteiligen Beeinflussung nur dann erfillt, wenn das zu beurteilende Bauvorhaben so
gegen eine—mit Blick auf die beabsichtigten Planungsziele — wesentliche Vorschrift
verstosst, dass die Verwirklichung der kiinftigen planungsrechtlichen Festlegung in Frage
gestellt ist oder zumindest deren Zweckmassigkeit deutlich gemindert wird. Dies hangt
immer auch davon ab, wie sich der geriigte Normverstoss am betreffenden Ort unter den
gegebenen tatséchlichen Umsténden auf die kiinftige planungsrechtliche Festlegung
auswirkt (Frey, S. 121 ff. mit Hinweisen). Als Folge dieser Rechtslage sowiein
Nachachtung des Verhaltnismassigkeitsprinzipsist bel bloss geringfligigen baulichen
Abweichungen von einer kiinftigen Planung nicht von einer negativen Prgjudizierung im
Sinnevon § 234 PBG auszugehen (Frey, S. 123; BGr, 11. Juli 2000, 1P.602/1999 und
1P.616/1999, E. 4b/bb; Christoph Fritzsche/Peter Bésch/Thomas Wipf/Daniel Kunz,
Zurcher Planungs- und Baurecht, 6. A., 2019, Bd. 2, S. 715).

- 3- 3.2 Unbestritten ist vorliegend der hinreichende K onkretisierungsgrad sowie die
ernsthaften Realisierungschancen der revBZO. Strittig ist, ob den vorliegend strittigen
Bestimmungen ein planerischer Gehalt zukommt, dessen Verwirklichung durch das
Bauvorhaben in wesentlicher Weise negativ beeinflusst wird. 4.1 Nach Art. 40 Abs. 1
revBZO sind in allen Zonen, ausser in den 1G-Zonen, nur geringftigige Abgrabungen und
Aufschittungen zuléssig. Davon ausgenommen sind Abgrabungen fir Zugange sowie Ein-
und Ausfahrten. Geméass Abs. 2 dieser Bestimmung kdnnen zwecks Einordnung in die
bauliche und landschaftliche Umgebung und insbesondere zur Sicherstellung eines
harmonischen Gelé@ndeverlaufs sowie um eine stadtebaulich angemessene Gestaltung der
Erdgeschosse an Hanglagen zu ermdglichen weitergehende Terrainveranderungen bewilligt
werden. In der BZO finden sich keine Vorschriften zu Terrainverénderungen, wobei sich
die Parteien dartiber einig sind, dass die geplanten Terrainveranderungen unter geltendem
Recht nicht verweigert werden konnten. 4.2.1 In negativer Vorwirkung von Art. 40 revBZO
bezeichnet die Vorinstanz die geplanten Verdnderungen bzw. Aufschittungen entlang der
E.-Strasse und der riickseitigen Zufahrt im angefochtenen Beschluss als unbefriedigend und
verlangt eine auflageweise Korrektur dahingehend, dass das Terrain nahezu dem heutigen
Terrain gleichkomme (...). 4.2.2 Die Rekurrierenden stellen sich auf den Standpunkt, dass
Vorschriften Uber die Zul&ssigkeit von Aufschiittungen per se nur asthetisch motiviert seien
und keinen Einfluss auf die Nutzungsdichte hétten. |hnen komme deshalb keine negative
Vorwirkung zu. Das Gleiche gelte fir Abgrabungen und Aufschiittungen, welche nicht in
der Né@he des Gebaudes, sondern in der weiteren Umgebung stattfinden sollten. DierevBZO



ziele gemass Erlauterungsbericht vornehmlich auf die Vermeidung von Gbermassigen
Abgrabungen ab, welche zur Freilegung von Untergeschossen fuhrten. Dies sei fir den
vorliegenden Fall nicht relevant. Soweit die Revision auch Aufschittungen anspreche,
handle es sich um eine in Aussicht genommene &sthetische V erbesserung. Diesbeziiglich
konne der Revision keine negative Vorwirkung zukommen.

- 4- Selbst wenn eine negative Vorwirkung zul 8ssig wére, so ware deren Anwendung auf
den vorliegenden Fall unverhaltnismassig, da es sich gegeniiber dem Bestand nur um
untergeordnete Abweichungen handle. (...) 4.3.1 Eine kommunal e Bestimmung, die das
Freilegen von anrechenbaren Untergeschossen — beispiel sweise durch die Regelung des
Masses von zuldssigen Abgrabungen — einschrankt, ist eine planungsrechtliche Festlegung,
wenn damit die Moglichkeit der Realisierung einer nutzbaren Untergeschossflache
eingeschrankt werden soll oder wenn die zulassige Ausnitzung mittels Baumassenziffer
geregelt ist und nicht gleichzeitig Geschosszahlvorschriften bestehen. Andernfalls handelt
es sich um eine reine Asthetiknorm, welche nicht von § 234 PBG erfasst ist (vgl.
VB.2000.00018 = BEZ 2000 Nr. 19; VB.95.00015, E. 2 = RB 1995 Nr. 85; VB.96.00130 =
RB 1996 Nr. 76; VGr, 7. Mai 2015, VB.2014.00627, E. 5.3; VGr, 4. Oktober 2018,
VB.2017.00691, E. 4.2). 4.3.2 In der revBZO ist vorgesehen, dass in der neuen WWohnzone
W3A/45 % — im Gegensatz zur geltenden W2/40 %, welche Wohn- und Arbeitsnutzungen
in Untergeschosse erlaubt (vgl. Art. 3 BZO) — keine anrechenbaren Untergeschosse mehr
zuldssig sind (vgl. Art. 22 revBZO). Im Erl&uterungsbericht vom 14. Mé&rz 2022 gemass
Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) wird die Einfuhrung der Bestimmung zu den
Terrainveranderungen wie folgt begriindet: In der BZO von W. existierten heute keine
Bestimmungen zu Terrainveranderungen, wobel diese aufgrund der weit verbreiteten
Hanglagen haufig sehr umfangreich vorgenommen wirden. So wiirden teilweise ganze
Geschosse durch Abgrabungen freigelegt oder umfangreiche Aufschittungen zur
Nivellierung des Gelandes vorgenommen. Dies fuhre hdufig zu ortsbaulich unerwiinschten
Situationen wie etwa der Freilegung von Untergeschossen. Mit der revBZO werde das Ziel
verfolgt, dass Gebaude sich dem Gelande anpassten und nicht umgekehrt (vgl. Aufhebung
anrechenbares Untergeschoss in den Wohnzonen). Terrainveranderungen wirden aus
diesem Grund in allen Zonen eingeschrankt. Neu seien nur noch «geringfigige»
Abgrabungen und Aufschittungen zul&ssig. Auf einen quantitativen Wert werde verzichtet.
Der zuldssige Umfang von Terrainveranderungen sei je nach Situation und Topografie im
Einzelfall festzulegen. Weitergehende Terrainveranderungen konnten aber aus den in der
revBZO erwahnten Griinden bewilligt werden.

- 5- 4.4 Die Nutzungsmoglichkeiten in Untergeschossen werden in der neuen Zone W3A/45
% mit der Revision bereits massgeblich dadurch eingeschrankt, dassim Vergleich zur
geltenden BZO nach Art. 22 revBZO keine anrechenbaren Untergeschosse mehr zuléssig
sind. Dies fuhrt dazu, dass Art. 40 revBZO keine im baurechtlichen Sinne
nutzungsbeschrankende Wirkung zukommt, weshalb ihm schon deshalb ein
entscheidwesentlicher planungsrechtlicher Gehalt abzusprechen ist. Ausserdem spricht die
gemass Erlauterungsbericht angestrebte einzelfallweise Festlegung des zul &ssigen Masses
von Aufschittungen und Abgrabungen je nach Situation und Topografie sowie das damit
verfolgte Ziel, dass sich Gebaude dem Gelande anpassten und nicht umgekehrt, fir den
vorwiegend &sthetischen Gehalt der Bestimmung. Weiter deutet auch die an den
Asthetikparagraphen (8§ 238 PBG) angelehnte Formulierung in Art. 40 Abs. 2 revBZO,
wonach zwecks Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung weitergehende



Terrainverénderungen zugel assen werden, auf die asthetische Zielsetzung hin. Hinsichtlich
Aufschittungen ist zuletzt darauf hinzuweisen, dass eine Einschrankung von solchen —wie
von den Rekurrierenden zutreffend ausgefutihrt — ganz generell nicht zur Folge haben kann,
dass die Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks in baurechtlicher relevanter Hinsicht
(Ausniitzung, Nutzungsdichte, Nutzweise etc.; § 250 ff. PBG) eingeschrénkt wéren,
weshalb Art. 40 revBZO diesbeziiglich von vornherein nur eine asthetische Funktion
verbleibt. 4.5 Nach dem Gesagten kommt Art. 40 revBZO keine entscheidwesentliche
planungsrechtliche Bedeutung im Sinn von § 234 PBG zu, weshalb die Bestimmung schon
deshalb fir das geplante Bauvorhaben keine negative Vorwirkung entfaltet. Die Auflage
(...) ist daher antragsgemass aufzuheben. 5.1 In Art. 22 Abs. 1 revBZO ist vorgesehen, dass
in allen Wohnzonen ausser W2/30 % (4 m) ein einheitlicher Grundgrenzabstand von 5 m
gilt. In Art. 22 Abs. 2 revBZO wird statuiert, dass sich der Grundgrenzabstand bei
Fassadenlangen von mehr as 12 m um die Halfte der Mehrlange erhoht, jedoch héchstens
auf 8 min der W2 und 10 m in den tibrigen Wohn- bzw. Wohn- und Gewerbezonen.
Gemass Art. 3 Abs. 1 BZO gilt in der Wohnzone W2/40 % ein kleiner Grundgrenzabstand
von 4 m und ein grosser Grundgrenzabstand von 8 m. In den Gbrigen Wohnzonen gelten
kleine Grundgrenzabstande von 4 m bis 7 m und grosse Grundgrenzabstéande von 8 m bis 14
m. Der grosse Grundgrenzabstand

- 6- ist gegenuiber der stérker nach Sliden gerichteten Gebaudel angsseite einzuhalten (Art. 8
Abs. 1 BZO). Einen Mehrlangenzuschlag kennt die BZO nicht. (...) 5.3.1 In der Literatur
(und der @lteren Rechtsprechung) wird die Ansicht vertreten, dass Grenzabstanden asreine
Massvorschrift, von der nach 8§ 270 Abs. 3 PBG befreit werden konne, keine planerische
Wirkung zuzubilligen sei, weshalb sie nicht von § 234 PBG erfasst wiirden
(Fritzsche/Bosch/Wipf/ Kunz, S. 713). Das Baurekursgericht zuerkannte der Festlegung
von Grenzabstanden demgegeniiber in seiner neueren Rechtsprechung «geradezu
prototypisch» eine planerische Funktion, wobel im entsprechenden Entscheid ein mit der
Revision geplanter grosser Grundabstand im Streit lag (BRGE | Nrn. 0088 und 0089/2014,
E. 5.7 = BEZ 2014 Nr. 44). Zuletzt hielt das Verwaltungsgericht fest, dass es vor diesem
(uneinheitlichen) Hintergrund angezeigt sei, Grenzabstandsbestimmungen differenziert zu
handhaben, ausgehend von ihren unterschiedlichen Funktionen. Soweit der infrage
stehenden Grenzabstandsbestimmung — gemass gesetzgeberischer Intention —eine
siedlungsplanerische und keine priméar nachbarschiitzende Funktion zukomme, sei diese al's
planerisch festgel egte Abstandsvorschrift aufzufassen (VGr, 23. Oktober 2019,
VB.2019.00309, E. 6.4.2). Einen solchen siedlungsplanerischen Gehalt kommt
insbesondere Abstandvorschriften in Kernzonen oder Gestaltungsplanen,
Strassenabstandsvorschriften im Sinne von § 265 PBG, durch Verkehrs- und
Gewasserbaulinien festgel egten Abstanden, Wald- und Gewasserabsténden zu (Frey, S. 97;
Fritzsche/BOsch/Wipf/Kunz, S. 713). 5.3.2 Der Erléauterungsbericht gemass Art. 47 RPV
fuhrt zum neuen Regime der Grenzabstandsvorschriften Folgendes aus: (...) Neu gelte mit
Ausnahme der neuen W2/30 % in allen Zonen ein allseitiger Grenzabstand von 5 m. Die
Aufhebung des grossen Grenzabstands ermégliche, dass die Grundstticke baulich flexibler
genutzt und die Gebaude freier gestaltet werden kénnten. Der Mehrlangenzuschlag diene
dazu, den Bau von sehr langen oder monotonen Fassaden nahe der Grundstiicksgrenze zu
verhindern. Langere Gebaude mussten damit entweder «abgestuft» oder gesamthaft von der
Grundstiicksgrenze zuriickversetzt werden. Gegentiber Strassen- und Wegabstand sowie
Verkehrsbaulinien gelte der Mehrlangenzuschlag nicht.



- 7- 5.4 Aus dem Erlauterungsbericht ergibt sich, dass(...) nicht in erster Linie
nachbarschiitzende oder planerische Ziele verfolgt wurden, sondern primér rechtsstaatliche
bzw. legislatorische, indem zuklnftig in allen Zonen (...) rechtsgleich das selbe
Grenzabstandsregime gelten soll. Dass der Gesetzgeber damit —wie von der Vorinstanz
behauptet — planerisch eine besondere K érnigkeit angestrebt hétte oder die bauliche Dichte
hétte regeln wollen, ergibt sich aus dem Erl&uterungsbericht nicht. Die zul &ssige bauliche
Dichte bestimmt sich sodann in der Stadt W. sowohl geméass geltender BZO als auch
gemass revBZO in erster Linie durch die Ausnitzungsziffer und die
Geschosszahlvorschriften. Des Weiteren strebte der Gesetzgeber mit der Revision
hinsichtlich der Grenzabstande eine Flexibilisierung der Nutzungsmaéglichkeiten der
Grundstticke an und keine zusétzliche Beschrankung. In den meisten Zonen fihrt die
Revision dementsprechend auch zu einer Reduktion der Grenzabstande, sodass auch unter
Nachachtung des neu einzufuhrenden Mehrlangenzuschlags Raum fiir zusétzliche bauliche
Optionen geschaffen wird. Eine bestimmte Kornigkeit der Siedlungsstruktur wird durch
diese Flexibilisierung gerade nicht erreicht, da das kiinftige Regime je nach Anordnung und
Lange der geplanten Gebaude zu ganz unterschiedlichen Abstéanden von der Grenze fihrt,
wobei nicht einheitlich — wie bisher mit dem grossen Grenzabstand — gegen Siiden grdssere
Abstande einzuhalten sein werden. Diese Flexibilisierung fuhrt bei einer gesamthaften
Betrachtung auch in der geplanten Wohnzone W3A/45 % zu zusétzlichem
Gestaltungsspielraum, obwohl der Grundgrenzabstand gegentiber drei Gebaudeseiten
erhoht wird. Den dargel egten gesetzgeberischen Ziel setzungen (legislatorische
Vereinheitlichung, baurechtlicher Flexibilisierung der Nutzungsméglichkeiten) lauft das
geplante Bauvorhaben nicht zuwider. Die Verwirklichung dieser Ziele wird durch das
Bauvorhaben weder in Frage gestellt noch wird dadurch die kiinftige Planung in ihrer
Zweckmassigkeit erheblich gemindert und folglich auch nicht im Sinne von § 234 PBG
negativ beeinflusst. Dem geplanten Mehrlangenzuschlag als solchem kommt sodann in
erster Linie eine nachbarschitzende und wohnhygienische Funktion zu. Er hat weder auf
die zul&ssige Ausnitzung bzw. bauliche Dichte noch auf die Grundmasse von Gebauden
einen direkten Einfluss. Auch wird damit —wie oben bereits ausgefihrt — nicht eine
bestimmte Kornigkeit erreicht. Es fehlt ihm daher — auch isoliert betrachtet — an einem
planerischen Gehalt, der dazu fuhren konnte, dass die kiinftige Planung durch das geplante
Bauvorhaben negativ beeinflusst werden kénnte.

- 8- Hinzu kommt, dass selbst wenn — entgegen dem oben ausgeftihrten — durch die
Unterschreitung der Grenzabstdnde geméss revBZO eine Beeintrachtigung der kiinftigen
Planung grundsétzlich in Frage stiinde, zu beachten ist, dass der geméss Art. 22 revBZO
massgebliche Grenzabstand von 5 m sowohl gegen Westen als auch gegen Norden nur
jeweils um max. rund 1 m unterschritten wird (...). Unter diesen Umstanden ist die
Unterschreitung der Grenzabstande geméss revBZO als zu geringfiigig einzustufen, um im
weitestgehend Uberbauten Gebiet den Eindruck eines grenzabstandswidrigen Gebaudes
entstehen zu lassen. (...) Der vorliegend fragliche neue einheitliche Grundgrenzabstand hat
sodann — selbst wenn der Festlegung eine gewisse planerische Intention zugrunde 1&ge —in
der kunftigen Planung (bzw. dem kinftigen Normgefiige, welches im gegenseitigen
Zusammenspiel der einzelnen Bestimmungen eine bestimmte Uberbauungsart in einer
bestimmten Zone sicherstellen will) ganz allgemein nicht die gleiche Bedeutung wie
beispielsweise Vorschriften zur Ausniitzung, Geschosszahl, Nutzweise oder Bauweise.
Ausserdem kann er von vornherein nicht die gleichen Auswirkungen auf die Umgebung
haben wie etwa die Einflhrung eines grossen (auf einer bestimmten Seite einzuhaltenden)



Grundgrenzabstandes (vgl. BRGE | Nrn. 0088 und 0089/2014, E. 5.7 = BEZ 2014 Nr. 44),
welcher bei einer Vielzahl an vergleichbaren Projekten sichtbare Auswirkungen auf die
Siedlungsstruktur haben kann. Im Rahmen der gebotenen Gesamtbetrachtung und in
Nachachtung des Verhaltnismassigkeitsprinzipsist in Anbetracht der genannten Umstande
vorliegend bloss von einer untergeordneten Abweichung auszugehen. Diese ist nicht
geeignet, die kiinftige Planung a's ganzheitliches Normgefiige negativ zu prgudizieren. 5.5
Zusammenfassend kommt Art. 22 revBZO hinsichtlich des neuen Grundgrenzabstandes
von 5 m sowie betreffend den Mehrlangenzuschlag fir das geplante Bauvorhaben keine
negative Vorwirkung zu. Die Auflage (...) ist demnach aufzuheben.
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