ZH BAUREKURSGERICHT BRGE 1V Nr. 0014/2021 vom 4,
Februar 2021

ZH Baurekursgericht, 2021-02-04, DE

Queélle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zh_baurekursgericht BRGE IV Nr. 0014 2021
FR: ZH_BAUREKURSGERICHT BRGE IV Nr. 0014/2021 du 4 février 2021

IT: ZH_BAUREKURSGERICHT BRGE IV Nr. 0014/2021 del 4 febbraio 2021

Regeste

Zu beurteilen war die Baubewilligung fir den Umbau eines Bauernhauses und den Neubau
von vier Reiheneinfamilienhdusern. Das Baugrundstiick liegt tellweise in der Kernzone und
tellweisein der Landwirtschaftszone. Die geplanten Reiheneinfamilienhduser k&men auf
zwei Seiten in einem Abstand von lediglich 0,2 m zur Landwirtschaftszone zu liegen. Die 4.
Abteilung des Baurekursgerichts kam zum Schluss, dass damit der aus dem
Raumplanungsgesetz hergel eitete Zonengrenzabstand nicht eingehalten sei, weshalb die
Baubewilligung aufgehoben wurde. Als unzul&ssig beurteilt wurde zudem die Erteilung
einer Ausnahmebewilligung fur die Erstellung einer Dachaufbaute auf einem Teil der
Dachflache, auf dem geméass kommunalem Spezialplan keine solche erlaubt ist.

Erwagungen

E.4

Abteilung G.-Nr. R4.2020.00180 BRGE IV Nr. 0014/2021 Entscheid vom 4. Februar 2021
Mitwirkende Abteilungsprasident Reto Philipp, Baurichter Andreas Madianos, Baurichter
Alexander Seller, Gerichtsschreiber Paul Wegmann in Sachen Rekurrentin E. G. [...]
vertreten durch [...] gegen Rekursgegnerschaft 1. Gemeinderat X [...] 2. Baudirektion
Kanton Zurich, Walchetor, Walcheplatz 2, Postfach, 8090 Zirich 3. Erbengemeinschaft
Familie S, bestehend aus: 3.1. R. S.[...] 32.H.S.[...] 33.A.S. S [...] 34.A.S.[...]
Nrn. 3 - 3.4 vertreten durch [ ...] betreffend Beschluss des Gemeinderates vom 15.
September 2020 sowie Gesamtver- fiigung der Baudirektion Kanton Zirich [...] vom 1.
Oktober 2019; Baubewil- ligung bzw. strassenpolizeiliche, raumplanungsrechtliche,
landschafts- schutzrechtliche und ortsbildschutzrechtliche Bewilligung fir Umbau Bau-
ernhaus sowie Neubau von vier Retheneinfamilienhausern [ ...]

hat sich ergeben: A. Mit Beschluss vom 15. September 2020 (versandt am 22. September
2020) erteilte der Gemeinderat X der Erbengemeinschaft Familie S. die Bewilli- gung fur
den Umbau des Bauernhauses mit Umnutzung des Okonomieteils zu Wohnen sowie den
Neubau von vier Reiheneinfamilienhdusern mit einer Unterniveaugarage auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 1in C. (X). Zusammen mit dem Entscheid wurde die
Gesamtverfiigung der Baudirektion Kanton Zdrich [...] vom 1. Oktober 2019 betreffend
Lage an einer Staatsstrasse, Lage in der Landwirtschaftszone, Lage im Bereich
Uberkommunaler Schutzanord- nung sowie Uberkommunalem Landschaftsschutzinventar
sowie betreffend Uberkommunalen Ortshildschutz er6ffnet. B. Mit Eingabe vom 23.
Oktober 2020 erhob E. G. fristgerecht Rekurs an das Baurekursgericht des Kantons Zurich
und beantragte, die angefochtenen Entscheide seien aufzuheben und die Baubewilligung sei
Zu verweigern, eventualiter sei die Sache zur Sachverhaltsabklarung an die Vorinstanzen



zuriickzuweisen, subeventualiter sei fur den Fall einer Riickweisung oder bei Abweisung
der vorgenannten Rechtsbegehren die kommunale V o- rinstanz anzuweisen, "as Auflage
vorzusehen, dass auf dem um 1,5 m verbreiterten Teil der Erschliessungsstrasse zum
Baugrundstiick eine pri- vatrechtliche Dienstbarkeit errichtet wird, welche die Benutzung
dieses Ausweichwegs fir die Rekurrentin, die Mitglieder der Flurgenossenschaft sowie
Dritte sicherstellt”, alles unter Kosten- und Entschédigungsfolge (zzgl. MWST) zulasten der
Rekursgegnerinnen. C. Mit Présidialverfiigung vom 26. Oktober 2020 wurde vom
Rekurseingang Vormerk genommen und das V ernehmlassungsverfahren eroffnet.
R4.2020.00180 Seite 2

D. Mit Vernehmlassung vom 23. November 2020 beantragte die Baudirektion unter
Verweis auf den Mitbericht des Amtes fir Raumentwicklung (ARE) vom 19. November
2020 die Abweisung des Rekurses. Die kommunale V orinstanz beantragte mit
Vernehmlassung vom 24. November 2020, der Rekurs gegen ihren Entscheid sei
vollumfanglich abzuweisen, unter Kos- ten- und Entschadigungsfolgen zul asten der
Rekurrentin. Die Bauherrschaft beantragte mit VVernehmlassung vom 26. November 2020
die Abweisung des Rekurses, unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zulasten der Re-
kurrentin. E. Mit Replik vom 21. Dezember 2020 und Duplik vom 21. Januar 2021 hielten
die Rekurrentin und die Bauherrschaft an ihren Antrégen fest. Die Baudi- rektion
verzichtete stillschweigend, der Gemeinderat mit Schreiben vom 14. Januar 2021 unter
Festhalten an den gestellten Antragen ausdriicklich auf Einreichung einer Duplik. F. Auf die
Vorbringen der Parteien wird, soweit zur Entscheidbegrindung er- forderlich, in den
nachfolgenden Erwagungen Bezug genommen. Es kommt in Betracht: 1. Die Rekurrentin
ist Eigentumerin des Grundstuiicks Kat.-Nr. 2, welches sich westlich des Baugrundstiicks
befindet und von diesem lediglich durch einen ca. 3,5 m breiten, als eigene Parzelle
ausgeschiedenen Weg getrennt wird. Sie ruigt unter anderem die Nichteinhaltung des
Zonengrenzabstands, die Unzulassigkeit der erteilten Ausnahmebewilligung betreffend die
auf der Nordseite des bestehenden Wohnhauses proj ektierte Dachgaube sowie die
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Einordnung. Die Rekurrentin ist daher geméss § 338a des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) zur Rekurserhebung legitimiert. Insbesondere ist ent- gegen dem Vorbringen in der
Vernehmlassung des Gemeinderats nicht vo- rausgesetzt, dass sie in ihrer Eigenschaft as
Nachbarrekurrentin, die durch die Realisierung des Bauvorhabens von vornherein mehr als
beliebige Drit- te betroffen ist, zusétzlich eine spezifische, bei objektivierter Betrachtungs-
weise nachvollziehbare Beeintrachtigung geltend macht. Auch trifft es nicht zu, dassdie
seitens der Rekurrentin beanstandeten Punkte generell mit fir die Rekurrentin

bedeutungsl osen Nebenbestimmungen geheilt werden kénnten. Ist demzufolge die
Legitimation der Rekurrentin zu bejahen, so ist diese zur Erhebung sdmtlicher Rugen
befugt, die im Ergebnis zur zumin- dest teilweisen Gutheissung des Rekurses fihren
konnen. Da auch die Ub- rigen Prozessvoraussetzungen erfullt sind, ist auf den Rekurs
einzutreten. 2. Eswird (zwar nicht im Sinne eines formellen prozessualen Antrags, jedoch
im Rahmen einer entsprechenden Beweisofferte [vgl. act. 2 Rz. 28]) die Durchfihrung
eines Augenscheins beantragt (vgl. 8 7 des Verwaltungs- rechtspflegegesetzes [VRG]). Das
Baurekursgericht hat unbesehen von Parteiantragen nur dann einen Augenschein
durchzufiihren, wenn die Ver- héltnisse vor Ort zwar entscheidrelevant, auf Grund der
Akten aber noch unklar sind. Diese Voraussetzung ist vorliegend nicht erflllt, so dass kein
Augenschein durchzufiihren war. 3. Das Baugrundstick liegt teilweise (stidwestlicher



Bereich der Parzelle) in der Kernzone K 1, tellweise (nordlicher und 6stlicher Bereich der
Parzelle) in der kantonalen Landwirtschaftszone Lk geméss BZO der Gemeinde X. Es
befindet sich am 6stlichen Dorfeingang des Weilers C. und grenzt im Siiden an die
K.-Strasse, im Westen an den vorstehend (vgl. E. 1) erwdhnten Weg, jenseits desselben sich
das rekurrentische Grundstuick befindet, so- wie im Norden und Osten an das Grundsttick
Kat.-Nr. 3. Letzteres gehort (entsprechend den angrenzenden Teilen des Baugrundstiicks)
zur kantona- len Landwirtschaftszone Lk. Vorgesehen ist zum einen, dasin der sidli- chen
Hélfte der Bauparzelle liegende Gebaude K .-Strasse 1 (Vers.-Nr. 1) umzubauen und dabei
den Okonomieteil zu Wohnzwecken umzunutzen, R4.2020.00180 Seite 4

wobei insgesamt sechs Wohnungen eingebaut werden sollen. Zum andern ist in der
nordlichen Halfte des Grundstlicks der Neubau von vier Reihen- einfamilienhausern

geplant.

E.41

Die Rekurrentin rugt, die vier neuen Reiheneinfamilienhduser kdmen auf der nérdlichen
und 0stlichen Seite direkt bzw. sehr nahe an der Grenze zur Landwirtschaftszone zu stehen.
So reiche das Dach bis an die Zonengren- ze, wahrend die Fassade einen Abstand von
lediglich 20 cm bzw. (beim Erdgeschoss auf der nordlichen Seite) 40 cm einhalte. Gemass
bundesge- richtlicher Rechtsprechung bestehe jedoch ein Anspruch auf einen Zonen-
grenzabstand gegentber der Landwirtschaftszone, soweit Auswirkungen des Bauvorhabens
auf die Nachbarzone wahrscheinlich seien. Esliege auf der Hand, dass eine eigentliche
Wohnbaute, die sehr nahe an der Grenze zur Landwirtschaftszone errichtet werden solle,
die landwirtschaftliche Nut- zung einschranken kdnne, da einerseits die Baute selbst die
landwirtschaft- liche Bewirtschaftung im Randbereich erschwere oder verunmaogliche und
andererseits mit der Nutzung des Umlandes als Zirkulations- und Erho- lungsfl&che der
Hausbewohner gerechnet werden musse. Dieser Verdacht werde dadurch bestérkt, dass die
Landwirtschaftszone bereits auf der 6stli- chen Seite des bestehenden Bauernhauses as
Garten genutzt worden sei und weiterhin entsprechend genutzt werden solle; zudem falle
die vorhan- dene Erholungsflache eher knapp aus. Die Auswirkungen auf die Landwirt-
schaftszone zeigten sich auch darin, dass durch die Lage der Neubaute Anpassungen des
gewachsenen Terrains in der Landwirtschaftszone not- wendig seien, wobei horizontal
erhebliche Abgrabungen und Aufschittun- gen im Umfang von mehreren Metern geplant
seien. Damit werde zum ei- nen die Praxis der Baudirektion zum Mass zul assiger
Anpassungen so massiv Uberschritten, dass eine auflageweise Anpassung nicht maglich sai;
zum andern widerspreche die Praxis der Baudirektion, die bei Bauten auf der Zonengrenze
in gewissem Umfang Anpassungen des Terrains in der Landwirtschaftszone zulasse, der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung. Weiter wird vorgebracht, es sei gerechtfertigt, sich
bezlglich des Zonen- grenzabstands am Grundabstand, der vorliegend 4 m betrage, zu
orientie- ren. Damit wére der Neubau nicht mehr oder nur noch in stark reduzierter Form
realisierbar. Die Vorinstanzen hétten sich mit der Thematik des Zo- R4.2020.00180 Seite 5

nengrenzabstands nicht auseinandergesetzt, weshalb die angefochtenen Entscheide
aufzuheben seien. Die Baudirektion fuhrt in ihrer Vernehmlassung aus, gegentiber
Landwirt- schaftszonen sei grundsétzlich kein Abstand einzuhalten. Aufgrund der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung konne sich im Einzelfall die Einhal- tung eines
Abstands ergeben, namentlich dann, wenn von einer Baute auf oder ganz nahe an der
Grenze Auswirkungen auf eine Nachbarzone wahr- scheinlich seien. Diese Vorgaben seien
durch das vorliegende Projekt so- wie die in Dispositiv-Ziffer 11.1 der Gesamtverfligung



gemachten Auflagen eingehalten, da keine Bauten oder Anlagen in die Landwirtschaftszone
zu liegen kdmen und nur geringfigige Gelandeanpassungen vorgesehen sei- en. In der
fraglichen Dispositiv Ziffer 11.1 wird im Sinne von Nebenbestim- mungen zur
raumplanungsrechtlichen Bewilligung statuiert, der Terrainver- lauf in der
Landwirtschaftszone sei so zu gestalten, dass keine Anpassun- gen im Terrainverlauf
notwendig seien, welche Gber eine horizontale Lénge von 1,0 m hinausgehen (lit. a),
wahrend der Bauphase dirfe die Landwirt- schaftszone zu keiner Zeit fur alfélige
Baustelleninstallationen jeglicher Art verwendet werden (lit. b), das unbefugte Befahren der
Landwirtschaftszone sei durch geeignete Massnahmen (z.B. Bauabschrankung) zu
verhindern (lit. ), neben der Weiternutzung des bestehenden Gartens Ostlich des
Wohnhauses Vers-Nr. 1 durfein der Landwirtschaftszone keine zu den Wohnhausern
zugehorige Umgebungsgestaltung vorgenommen werden (lit. d) und das Terrain im Bereich
der Baugrube in der Landwirtschaftszone sei nach erfolgtem Rohbau umgehend
wiederherzustellen (lit. €). Im Rah- men der Vernehmlassung weist die Baudirektion weiter
darauf hin, die Rei- heneinfamilienhduser verfigten Gber nach Stiden und Westen
orientierte Aussenraume. Beeintrachtigende bzw. nennenswerte Auswirkungen auf die
angrenzende L andwirtschaftszone missten entsprechend nicht erwartet werden. Die
Bauherrschaft macht geltend, es bestehe keine Rechtsgrundlage fiir den geforderten
Abstand gegenliber der Zonengrenze. Mit Blick auf die sei- tens der Rekurrentin angerufene
Rechtsprechung sai zunéchst entschei- dend, dass das an die Bauzone angrenzende
Landwirtschaftsland der glei- chen Eigentiimerschaft, ndmlich der Bauherrschaft, gehore;
dasselbe gelte fur die angrenzende Parzelle Kat.-Nr. 3. Das Landwirtschaftsland auf Kat.-
Nr. 1 werde als Wiese bewirtschaftet, welche Futter fir das Vieh liefere. Als
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einzige Landwirtschaftsmaschine werde ein Grasméaher eingesetzt, der problemlos bis 20
cm an die Hausfassade heran betrieben werden konne. Die Nutzung der Parzelle Kat-Nr. 3,
die as Acker mit Fruchtfol geflache be- wirtschaftet werde, sei durch das Bauvorhaben
nicht beeintréchtigt. Auch eine Nutzung des Umlands al's Zirkulations- oder
Erholungsfl&che sai nicht anzunehmen, da auf der Siid- und Westseite des Neubaus
Sitzplétze vor- handen seien. Eine nicht in den Bauplanen vorgesehene und durch die
Baubewilligung nicht gedeckte Nutzung des in der Landwirtschaftszone ge- legenen
Grundstiicksbereichs durfe der Bauherrschaft bzw. den kinftigen Bentitzern der
Reihenh&user nicht unterstellt werden. Zudem seien an der Nord- und Ostfassade der
Reiheneinfamilienhauser Glasbriistungen vor den bis auf den Boden reichenden Fenstern
angebracht, so dass die Be- nlitzer auf diesen Seiten gar nicht aus dem Haus in den
Landwirtschaftszo- nenbereich hinausgelangen konnten. Weiter seien die Erholungsfléchen
nicht knapp, daim Spiel- und Ruhefl&chenplan (bei geforderten 312 m2) ei- ne Flache von
316,2 m2 nachgewiesen werde. Schliesslich beruhten die re- kurrentischen Ausfiihrungen
zum Terrainverlauf auf einer Fehlinterpretation der Baueingabeplane. Das gewachsene
Terrain werde belassen wie es sei bzw. lediglich eine Auffillung im Rahmen der standigen
Praxis der Baudi- rektion vorgenommen. Diese Praxis stehe im Ubrigen nicht im
Widerspruch zur bundesgerichtlichen Rechtsprechung, da eine Terrainanpassung von
praxisgemass zulassigen 0,5 m vertikaler und 1,0 m horizontaler Lange nach der
allgemeinen Erfahrung keine nennenswerten Effekte auf die Landwirtschaftszone zeitige.
Vorliegend konne die bestehende Wiese nach der Anpassung genau gleich wie vorher
bewirtschaftet werden. Zudem kénnte die Terrainanpassung auch (im Sinne einer
auflageweisen Korrek- tur) weggelassen werden. Die kommunale Vorinstanz verweist



darauf, Auswirkungen auf die Land- wirtschaftszone konnten weitgehend ausgeschlossen
werden. Zudem handle es sich beim Grundsttick in der angrenzenden Landwirtschaftszone
um die gleiche Eigentimerschaft. Im Rahmen der Replik bringt die Rekurrentin ergénzend
vor, die Abparzel- lierung in die heutigen Grundstiicke Kat.-Nrn. 1 und 3 habe erst nach
dem Jahr 2004 stattgefunden. Aufgrund des Grundsatzes der Trennung von Bau- und
Nichtbauland wére eine die Zonengrenze Uberschreitende Abpar- zellierung nicht zulassig
gewesen, weshalb diese unbeachtlich sei. Auch R4.2020.00180 Seite 7

aus diesem Grund sei gegenuiber der Zonengrenze, die korrekterweise der
Grundstiicksgrenze entsprechen musste, der Grundstiicksgrenzabstand von 4 m einzuhalten.
Betreffend den Terrainverlauf habe die Bauherrschaft mit der Vernehmlassung Plane
eingereicht, die von den Baueingabeplanen abweichen wirden. Aus diesen Planen (act.
16.2.1 und 16.2.2) ergebe sich, dass Abgrabungen vorgesehen seien, welche die
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Wiese aufgrund des Gefélles erheblich
erschweren wirden. Auch wiesen diese Abgrabungen keine gute Einordnung auf.
Schliesslich sei bei einer Gesamtlange der Reiheneinfamilienhauser von 25 m und einer
Gesamth6he von 9,75 m zwangs aufig von einer geringeren Besonnung der Wiese
auszugehen, wodurch der Ertrag als Futterquelle fUr Tiere reduziert werde.

E.4.2

Das kantonale Recht kennt keine Abstandspflicht gegentiber Zonengren- zen. Die neuere
bundesgerichtliche Rechtsprechung leitet ein entspre- chendes Erfordernis jedoch
unmittelbar aus dem Raumplanungsgesetz ab. Damit ist eine dtere kantonale
Rechtsprechung, die einen Zonengrenzab- stand unter Verwels auf die fehlende

kantonal gesetzliche Grundlage ver- neint hatte (BRKE | Nr. 45/1989 in BEZ 1989 Nr. 21),
Uberholt. Ausgangspunkt des einschl&gigen Bundesgerichtsentscheids 145 | 156 ist die
Feststellung, dass die Nutzung eines Grundstiicks durch Uberbauung durch die
Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) geschiitzt ist, weshalb Beschréan- kungen die

V oraussetzungen von Art. 36 BV zu erfillen haben, mithin auf einer ausreichenden
gesetzlichen Grundlage beruhen, im 6ffentlichen Inte- resse liegen und verhatnisméssig
sein sowie die Kerngehaltsgarantie wah- ren missen (E. 4.1). Wahrend die Verpflichtung,
zur Zonengrenze einen Minimalabstand einzuhalten, in der Regel die bestimmungsgemasse
Grundstiicksnutzung nicht stark erschwert, so dass eine Grundlage im Ver- ordnungsrecht
ausreicht, ist in Konstellationen, in denen die Abstandsrege- lung die Nutzung starker
einschrénkt und bei spielsweise das Ausschopfen der Nutzungsziffer verunméglicht, eine
Grundlage in einem formellen Ge- setz erforderlich (E. 4.2). Wie das Bundesgericht weiter
ausfuhrt, kommt es fUr die Zuldssigkeit elnes Bauprojekts entscheidend auf dessen
Zonenkon- formitét an (Art. 22 Abs. 1 lit. a RPG), wobei nicht bloss der Standort der Baute
massgebend ist, sondern auch die Auswirkungen auf die Nachbar- zonen zu berticksichtigen
sind (E. 6.2). Bei Bauten, die direkt oder ganz R4.2020.00180 Seite 8

nahe an die Grenze zu einer anderen Zone gestellt werden sollen alsjener, in der sie liegen,
erfordert die Prifung der Zonenkonformitét somit stets auch den Einbezug ihrer
Auswirkungen auf die Umgebung. Sind nach der allgemeinen L ebenserfahrung keine oder
nur unbedeutende Auswirkungen auf die benachbarte Zone zu erwarten, gentigt es, wenn
das Vorhaben dem Zweck der Zone entspricht, in die es zu liegen kommt. Sind dagegen von
einer Baute auf oder ganz nahe an der Grenze Auswirkungen auf eine Nachbarzone
wahrscheinlich, hat die Baubehotrde die Konformitét auch mit der benachbarten Zone zu
priufen, da es sich nach der gebotenen wir- kungsbezogenen Betrachtungsweise um ein



grenziiberschreitendes V or- haben handelt. Eine Wohnbaute, die wegen ihrer Platzierung an
der Zonen- grenze Auswirkungen auf eine benachbarte L andwirtschaftszone hat, muss
demnach sowohl die Vorschriften der Bauzone, in der das Gebaude errich- tet wird, als
auch jene der Landwirtschaftszone einhalten. Da nichtlandwirt- schaftliche Wohnbauten in
der Letzteren nicht zonenkonform sind und des- halb — soweit nicht die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung in Betracht kommt (Art. 24 ff. RPG) — nicht bewilligt werden
kdnnen, muissen solche Wohnbauten so weit von der Grenze zuriickversetzt werden, dass
ihre Er- stellung auf die Landwirtschaftszone keine nennenswerten Auswirkungen mehr hat.
Die Einschrankung der Uberbaubarkeit des in der Bauzone gele- genen Landes ergibt sich
in diesem Fall aus der gleichzeitigen Mitbean- spruchung eines angrenzenden Teils der
Landwirtschaftszone und findet ihre gesetzliche Grundlage in Art. 16a RPG, der die
Anforderungen an die Nutzung dieser Zone normiert (E. 6.3). Ob und in welchem Umfang
eine Uberbauung von in der Bauzone gelegenem Land zugleich angrenzendes

L andwirtschaftsland mitbeansprucht, 1&sst sich nur aufgrund der Umsténde des Einzelfalls
beurteilen (E. 6.4). Generell gilt jedoch, dass die Errichtung grosserer Bauten wie von
Wohnh&usern direkt oder ganz nahe an der Grenze zur Landwirtschaftszone meistens zu
einer Inanspruchnahme des angrenzenden landwirtschaftlichen Kulturlands fuhren durfte.
Solche auf- grund ihrer Wirkungen in die Landwirtschaftszone ragenden Uberbauungen
sind mangels Zonenkonformitét nicht zuléssig, soweit sie nicht einem land- wirtschaftlichen
Zweck dienen oder dafir keine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 ff. RPG erteilt werden
kann. Anders verhalten mag es sich bei klei- neren Bauten wie einfachen Nebenbauten,
Zaunen und Gattern, die keine nennenswerten Auswirkungen auf das angrenzende
Landwirtschaftsland haben (E. 6.5). R4.2020.00180 Seite 9

E.43

Bei den vorliegend strittigen vier Reltheneinfamilienhdusern handelt es sich von vornherein
nicht um eine tendenziell unproblematische kleinere Baute, sondern um einen grossen
Baukorper mit Erd-, Ober- und Dachgeschoss, dessen Nord- und Ostfassade Abmessungen
von 25 m bzw. 9 m aufwei- sen. Wahrend die nordliche Traufe des Satteldachs zur
innerhalb der Bau- parzelle verlaufenden Zonengrenze keinen Abstand aufwelist, kommen
die gesamte Ostseite des Gebaudes wie auch dessen nordliche Fassade in e- nem Abstand
von bloss 0,2 m zur Zonengrenze zu liegen. Aufgrund der genannten Abmessungen und
Absténde wirkt sich schon die blosse Exis- tenz der geplanten Reiheneinfamilienhauser auf
die aktuelle und potentielle Nutzung des angrenzenden Landwirtschaftslandes aus, dasie
geeignet ist, eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung im Randbereich zu erschweren bzw.
zu verunmoglichen (vgl. zu diesem Aspekt die Kommentierung des vorstehend referierten
Entscheids durch Arnold Marti, Urteil sbesprechung zu BGr 1C_668/2017 vom 31. Oktober
2018, ZBI 2019, S. 162 ff., 163). Un- behelflich ist insoweit der Hinweis der Bauherrschaft
auf die aktuelle Be- wirtschaftungsform mittels eines Grasméhers. Ganz abgesehen davon,
dass fraglich erscheint, ob dieser tatsachlich in einer effizienten Welse der einen derart
geringen Abstand aufweisenden Fassade entlanggeftihrt wer- den konnte, werden jedenfalls
die Nutzungsmdglichkeiten des fraglichen Landwirtschaftslandes (beispielsweise
hinsichtlich des Weidenlassens von Tieren) im Randbereich zwangslaufig eingeschrankt.
Hinzu kommt nun, dass bei einem derart nahe an der Zonengrenze stehenden Wohnhaus mit
der Nutzung des Umlands a's Zirkulations- und Erholungsfléche der Haus- bewohner
gerechnet werden muss (vgl. auch hierzu Marti, S. 163). So fallt auf, dass die untberbauten
Flachen des zur Kernzone gehérenden Tells der Bauparzelle weitestgehend mit
Verbundsteinen belegt bzw. gepflastert sind (vgl. den Umgebungsplan [act. 19.11]), so dass



eine zukUnftige Bean- spruchung auch des weiteren Umschwungs, mithin desin der
Landwirt- schaftszone gelegenen Wies andes, insbesondere durch Bewohner mit Kindern
absehbar erscheint. Einer entsprechenden Beanspruchung des Landwirtschaftslandes wird
denn auch durch die seitens der Bauherrschaft erwéhnten Glasbriistungen an der Nordseite
des Gebaudes nicht Einhalt geboten, verhindern diese doch lediglich ein Betreten des
Aussenbereichs von den betreffenden R&umen her, ohne aber den Zugang zu den entspre-
chenden Flachen per se zu verunmoglichen. Ebenso wenig vermdgen die in Dispositivziffer
[1.1 der kantonalen Gesamtverfiigung statuierten Auflagen R4.2020.00180 Seite 10

(vgl. hierzu E. 4.1) eine andere Beurteilung nahezulegen: Soweit sich diese nicht ohnehin
auf die Terrainveranderungen (vgl. dazu nachstehend) bzw. die Bauzeit beziehen, erwéhnen
sie(in lit. d) lediglich die Unzul&ssigkeit ei- ner "zu den Wohnh&usern zugehdrigen
Umgebungsgestaltung”, was aber selbstredend der Nutzung als solcher (beispielsweise als
Spielflache) nicht entgegensteht. Ganz generell 18sst sich festhalten, dass eine auflageweise
Einschrénkung der Beanspruchung angrenzenden Landwirtschaftslandes von vornherein
nicht als gangbarer Weg erscheint, da eine Kontrolle der Einhaltung entsprechender
Nebenbestimmungen nicht praktikabel und da- mit letztlich deren Durchsetzbarkeit nicht
gewahrleistet ist. Wenn sodann seitens der Rekursgegnerschaft darauf verwiesen wird, dass
in einem ein friheres Projektstadium betreffenden Entscheid des Baurekursgerichts (BRGE
[V Nrn. 119/2017 und 120/2017 vom 26. Oktober 2017) festgehal- ten worden sei, eine
entsprechende Grundstticksnutzung lasse sich den kiinftigen Bewohnern nicht unterstellen
(E. 7), so ist darauf hinzuweisen, dass der fragliche Entscheid vor demin E. 4.2 referierten
Bundesgerichts- entscheid zum Zonengrenzabstand erging, welcher die zukiinftig zu erwar-
tende faktische Beanspruchung des L andwirtschaftslandes gerade zu ei- nem massgeblichen
Beurteilungskriterium erhoben hat. Nicht zielfuhrend ist schliesslich auch die
Argumentation der Rekursgegnerschaft hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse: Fur die
Problematik einer Zonengrenze inner- halb des Baugrundstiicks, die vom Bundesgericht
(trotz Zusammenfallens von Zonen- und Grundstiicksgrenze im konkreten Fall)
ausdrucklich ange- sprochen wurde, besteht stets und zwingend diese Konstellation, so dass
daraus nichts zugunsten der Bauherrschaft ableitbar ist. Auch dirfte die Identitét der
Eigentimerschaft sogar im Gegentell die Wahrscheinlichkeit einer zukunftigen
Beanspruchung des L andwirtschaftslandes durch die Bewohner erhthen. Was sodann das
angrenzende Grundstlick Kat.-Nr. 3 anbelangt, so erscheinen zum einen aufgrund der
konkreten raumlichen Verhdtnisse von vornherein nicht die Auswirkungen des
Bauvorhabens auf dieses Nachbargrundsttick (sondern die Auswirkungen auf den zur Land-
wirtschaftszone gehtrenden Teil der Bauparzelle) problematisch. Zum an- dern wére auch
hinsichtlich eines durch Auswirkungen betroffenen Nach- bargrundstiicks die allféllige
Identitét der Eigentimerschaft (die vorliegend aufgrund der GIS-Eintrge ohnehin fraglich
erscheint) nicht relevant, da der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zum
Zonengrenzabstand letztlich das Ziel des Schutzes und der Erhaltung von Kulturland,
mithin ein der privaten Disposition entzogenes 6ffentliches Interesse, zugrunde liegt.
R4.2020.00180 Seite 11

Damit ergibt sich, dass bel Realisierung des Bauvorhabens in der projek- tierten Form von
Auswirkungen auf die Landwirtschaftszone, die nicht mehr bloss unbedeutend wéren,
auszugehen ist. Damit der nichtlandwirtschaftli- chen Wohnnutzung keine fur die
Landwirtschaftszone zonenkonforme Nut- zung in Frage steht, musste das Bauvorhaben nur
dann nicht von der Zo- nengrenze abrticken, wenn es einer Ausnahmebewilligung im Sinne



von Art. 24 ff. RPG zugénglich wére. Solchesist aber weder dargetan noch er- sichtlich. Ist
demnach mangels Ausnahmebewilligung ein Abriicken von der Zonengrenze unerlésslich,
S0 ist dieses Ergebnis auch mit den in Art. 36 BV statuierten Voraussetzungen einer
Beschrankung der Eigen- tumsfreiheit kompatibel: Wie dargelegt leitet sich das Erfordernis
eines Zo- nengrenzabstandes unmittelbar aus dem Raumplanungsgesetz her, so dass eine
formelle gesetzliche Grundlage besteht. Das massgebliche 6f- fentliche Interesse liegt in der
Durchsetzung des fundamentalen Grundsat- zes der Trennung von Bau- und
Nichtbaugebiet, wie er in Art. 1 und 3 RPG zum Ausdruck kommt. Schliesslich erweist sich
die fragliche Beschrénkung der baulichen M6glichkeiten auch as verhatnisméssig, zumal
der zur Bauzone gehdrende Teil des Grundstlicks bereits teilweise Uberbaut ist und bel
entsprechender Redimensionierung des neuen Projekts auch noch wel- tergehend Gberbaut
werden konnte, so dass die Einhaltung eines Zonen- grenzabstands von vornherein keine
Unuberbaubarkeit des Grundstiicks zur Folge hétte. Bei diesem Ergebniswird sich
aufgrund der notwendigen Abriickung der Reiheneinfamilienh&user von der nérdlichen und
0Ostlichen Zonengrenze auch die Gestaltung des innerhalb der Landwirtschaftszone
gelegenen Ter- rainsin anderer Form préasentieren. Bemerkungswei se kann diesbeziiglich
angefiigt werden, dass die entsprechenden Terrainveranderungen, wie sie urspringlich
geplant waren (vgl. act. 19.12), fir die Frage des Zonengrenz- abstandes nicht —im Sinne
weiterer Auswirkungen des Bauvorhabens auf das L andwirtschaftsland — entscheidend
gewesen wéren. Dies deshalb, weil die konkret vorgesehenen Aufschittungen und
Abgrabungen innerhalb der Landwirtschaftszone das Gelande nicht in einer Weise
verandert hét- ten, die sich auf die zukinftige landwirtschaftliche Nutzung negativ ausge-
wirkt hétte (soweit nicht gegebenenfalls mit Blick auf Veranderungen der Bodenqualitét
eine andere Beurteilung hétte Platz greifen missen). Frag- lich ist aber, ob diese
Einschatzung auch fur die seitens der Bauherrschaft zusammen mit der Vernehmlassung ins
Recht gelegten gednderten Plane R4.2020.00180 Seite 12

(act. 16.2.1 und 16.2.2) zutrifft, sehen diese doch (in Nachachtung der von der Baudirektion
angeordneten Reduktion der Terrainveranderungen) eine wesentlich steilere Béschung im
Bereich der Zonengrenze vor, mit der die zukiinftige Bewirtschaftung unter Umstanden
negativ beeinflusst wirde. Wie dargelegt, kann diese Frage aber letztlich offenbleiben, da
sich die Verlagerung des Gebaudekdrpers ohnehin auch auf die Terraingestaltung
auswirken wird. Festzuhalten ist schliesslich, dass eine auflagewei se Behebung des unge-
niigenden Zonenabstands ausser Betracht fallt. Der bundesgerichtlichen Rechtsprechung
lasst sich nicht unmittelbar entnehmen, von welchem Ab- standsmass zwecks Vermeidung
von Auswirkungen auf die Landwirt- schaftszone im Sinne eines Grundsatzes (der
selbstverstandlich die gefor- derte einzelfallwel se Betrachtung nicht entbehrlich macht)
auszugehen ist. Soweit in einzelnen Kantonen mit Blick auf eine Vereinheitlichung der Pra-
xis entsprechende gesetzliche Festlegungen erfolgt sind, orientieren sie sich am jeweils
geltenden (kleinen) Grenzabstand. So bestimmt § 29 Abs. 1 lit. a der Bauverordnung des
Kantons Aargau unter der Marginalie "Abstand zum Kulturland”, dass (unter V orbehalt
abweichender kommunaler Festle- gung) gegeniiber der Bauzonengrenze ein Abstand
einzuhalten ist, der "fur Gebaude dem zonengemassen (kleinen) Grenzabstand (ohne
Mehrlangen- zuschlag) entspricht”. 8§ 26 Abs. 6 Satz 1 der Verordnung zum Planungs- und
Baugesetz des Kantons Zug sieht vor, dass sdmtliche Grenzabstéande "auch gegentiber den
Nichtbauzonen einzuhalten sind, selbst wenn diese keine Grundstiicksgrenzen bilden". In
vergleichbarer Weise statuiert Art. 16 Abs. 1 des Baureglements der Gemeinde Belp
(Kanton Bern), dass "von der Zonengrenze die gleichen Bauabstande einzuhalten sind wie



von be- nachbarten Grundstiicksgrenzen” (vgl. zu Letzterem auch Marti, S. 164, der
ebenfalls davon ausgeht, grundsétzlich dirfte der normale, nicht durch Vereinbarung
abkirzbare Grundstiicksgrenzabstand gentigen). Mit Blick auf den Zweck der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung, negative Auswir- kungen eines Bauvorhabens auf das
benachbarte Landwirtschaftsland zu verhindern, erscheint eine Orientierung am kleinen
Grenzabstand grund- sétzlich sinnvoll. Soweit (wie im Kanton Zirich) ein kantonaler
Mindest- grenzabstand besteht, konnte es allerdings auch sachgerecht erscheinen, sich
beziiglich des konkreten Abstandsmasses an diesem zu orientieren, da andernfallsin
Konstellationen, in denen die Zonengrenze mit einer Grundstiicksgrenze zusammenfallt,
letztlich der kantonal gesetzlich definier- R4.2020.00180 Seite 13

te Mindestgrenzabstand allein aufgrund des in der neueren Rechtspre- chung statuierten
Zonengrenzabstands tbersteuert wiirde. Fur den vorlie- genden Fall, in dem nicht
ersichtlich ist, dass aufgrund spezifischer (insbe- sondere topographischer oder
nutzungsbezogener) Eigenheiten eine ande- re Beurteilung Platz greifen misste, wére
demnach grundsétzlich von ei- nem Zonengrenzabstand in der Grossenordnung von 3,5 m
(8270 Abs. 1 PBG) oder dlenfals4 m (vgl. Ziff. 2.5 der BZO der Gemeinde X) auszuge-
hen. Bei dieser Ausgangslage entféllt eine auflageweise Behebung des festgestellten
Mangels durch entsprechende Abriickung des Gebaudes von vornherein: Dies insbesondere
mit Blick auf den im Westen einzuhaltenden reguléren Grenzabstand (zur
Grundstuicksgrenze), die Festlegung der er- forderlichen Spiel- und Ruhefl&chen, den
gegentber dem bestehenden Gebaude einzuhaltenden Gebaudeabstand bzw. die insoweit
sich stellen- den wohnhygienischen und feuerpolizeilichen Fragen sowie schliesslich auch
hinsichtlich der neu vorzunehmenden Prifung der Einordnung. S&mt- liche genannten
Aspekte kamen im Ubrigen bereits dann zum Tragen, wenn von einem (im Vergleich zum
kleinen Grenzabstand) signifikant ge- ringeren Mass des einzuhaltenden
Zonengrenzabstandes ausgegangen wirde, muss dieser doch jedenfalls klarerweise
wesentlich grosser als die vorliegend gewahlten 0,2 m sein. Zusammenfassend erweist sich
die Ruge einer Verletzung des erforderli- chen Zonengrenzabstandes al's begriindet (womit
auf die verspétet erho- bene Riige einer angeblichen Unzuléssigkeit der Abparzellierung
nicht wei- ter einzugehen ist). Entsprechend ist die kommunale Baubewilligung auf-
zuheben. Nachdem die kantonale Gesamtverfligung die Frage des Zonen- grenzabstandes
gar nicht gepruft (sondern sich im Rahmen der raumpla- nungsrechtlichen Prifung auf die
Frage der Terrainveranderungen inner- halb der Landwirtschaftszone beschrénkt) hatte, hat
das vorstehende Er- gebnis zwar nicht deren Aufhebung zur Folge, doch ist das
Rekursverfah- ren insoweit al's (zufolge Aufhebung der kommunalen Baubewilligung) ge-
genstandsl os geworden abzuschreiben. Grundsétzlich ertibrigt sich damit auch die
Behandlung der weiteren Riigen, zumal sich ein zukinftiges Bau- vorhaben zwangslaufig in
stark veranderter Form prasentieren wird. Mit Blick auf die erforderlich werdende
Neuprojektierung soll nachstehend aber bemerkungsweise kurz auf die Frage der
Ausnahmebewilligung fur die pro- jektierte Dachaufbaute beim bestehenden Gebaude
eingegangen werden. R4.2020.00180 Seite 14

5.1. Die Rekurrentin macht geltend, das Baugrundsttick befinde sich in der Kernzone K 1, in
welcher geméss Art. 2.7 Abs. 8 BZO Dachaufbauten nur auf den im Spezia plan

bezei chneten Dachfl&chen und nur im ersten Dach- geschoss zuléssig seien. Gemass dem
Spezia plan Dachaufbauten C. vom 18. Dezember 1998 seien Dachaufbauten auf der
Nordseite des bestehen- den Bauernhauses nur auf dem Okonomieteil erlaubt, auf der



nordlichen Dachflache des bestehenden Wohnhauses jedoch ausgeschlossen. Die
kommunale Vorinstanz habe zu Unrecht (auf entsprechendes Gesuch hin) eine
Ausnahmebewilligung fur die Erstellung einer Dachaufbaute auf dem Wohnteil erteilt, da
die Voraussetzungen einer Ausnahmebewilligung vor- liegend nicht erfillt seien. In der
angefochtenen Baubewilligung wird hinsichtlich der Voraussetzungen der erteilten
Ausnahmebewilligung festgehalten, die geplante Dachaufbaute flige sich harmonisch in die
nordliche Dachfl&che ein und ermdgliche es, fur die neue Dachwohnung einen gedeckten
Aussenraum anbieten zu konnen. Dadurch wirden weder 6ffentliche Interessen verletzt
noch Nachbarn un- zumutbar benachteiligt. In der Vernehmlassung hat der Gemeinderat auf
diese Ausfuhrungen verwiesen. Die Bauherrschaft macht geltend, es sei nicht ersichtlich,
inwiefern der Charakter der Kernzone es bedingen wiirde, dass Dachaufbauten nur auf
Okonomiebauten zul&ssig sein sollten. Dass im Spezialplan Dachaufbauten nur
Dachflachen auf Okonomiegebauden bezeichnet wiirden, lasse sich einzig damit erklaren,
dass man bei deren Bezeichnung davon ausgegan- gen sei, bel kinftigen Bauvorhaben
wiirde lediglich der Okonomieteil aus- gebaut. Ziel der Bezeichnung sei, aus gestalterischen
Griunden die Anzahl von Dachaufbauten zu limitieren und gleichmaéssig tiber den Weller zu
ver- tellen. Es spiele aber fr die gestalterische Wirkung keine Rolle, ob sich ei- ne
Dachaufbaute auf dem Wohn- oder dem (ehemaligen) Okonomieteil be- finde. Mit der
Ausnahmebewilligung werde dem bei der Festlegung der Dachfléchen nicht vorgesehenen
Fall Rechnung getragen, dass ein Wohn- haus und nicht nur ein Okonomiegebaude
umgebaut werde. Auch habe die Vorinstanz zu Recht beriicksichtigt, dass durch den
Verzicht auf die Dach- aufbaute tiber dem Okonomieteil der Schutzgedanke von ruhigen
Dachfl& chen berticksichtigt werde. Zudem fuhre die Platzierung auf dem Wohnteil zu
einer besseren Verteilung der Dachaufbauten innerhalb des Weilers. R4.2020.00180 Seite
15

Damit 18gen grundstiicksspezifische Besonderheiten und ortliche Gege- benheiten vor, die
Im Zusammenhang mit der architektonisch besseren L6- sung eine Ausnahmesituation zu
begrinden vermdchten. 5.2. Gemass § 220 PBG ist von Bauvorschriften im Einzelfall zu
befreien, wenn besondere Verhédtnisse vorliegen, bel denen die Durchsetzung der Vor-
schriften unverhéltnisméssig erscheint (Abs. 1). Ausnahmebewilligungen dirfen nicht
gegen den Sinn und Zweck der Vorschrift verstossen, von der sie befreien, und auch sonst
keine offentlichen Interessen verletzen, es sei denn, es wirde die Erfillung einer dem
Gemeinwesen gesetzlich obliegen- den Aufgabe verunmdglicht oder Gbermassig erschwert
(Abs. 2). Ein Nach- bar darf durch Ausnahmebewilligungen von Vorschriften, die auch ihn
schiitzen, nicht unzumutbar benachteiligt werden; Ausnahmebewilligungen dirfen jedoch
nicht von der Zustimmung des Nachbarn abhéngig gemacht werden (Abs. 3). Die Erteilung
eines Dispenses setzt das Vorliegen "besonderer Verhédltnis- se" voraus. Darunter sind
Situationen zu verstehen, die wesentlich von den tatséchlichen Verhdtnissen abweichen,
welche der Gesetzgeber im Auge gehabt hat. Es handelt sich um Sachverhalte, die der
Gesetzgeber bei rich- tiger Voraussicht anders normiert hétte, sodass ihnen die
Allgemeinord- nung nicht mehr gerecht zu werden vermag. Besondere V erhaltnisse kon-
nen namentlich in der Topographie, Form oder Lage des Baugrundstiickes liegen. Lassen
sich die Uberlegungen, die fiir die Begriindung einer Ausnahmebe- willigung angefuihrt
werden, fur eine Vielzahl von Fallen anstellen, so be- steht keine Ausnahmesituation.
Entsprechende Dispense zielen auf eine Anderung der gesetzlichen Ordnung ab und sind
daher unzul&ssig. Schliesslich darf selbst beim Vorliegen besonderer Verhdtnisse keine
Aus- nahmebewilligung erteilt werden, wenn negative Dispensvoraussetzungen (Abs. 2 und



3) erflillt sind. Was unter besonderen Verhaltnissen und unter den negativen Dispensvor-
aussetzungen zu verstehen ist, regelt das kantonale Recht abschliessend, weshalb
vorinstanzliche Entscheide in diesen Punkten von der Rekurs- instanz frei Uberpruft werden
konnen. Durch welche Abweichungen vom R4.2020.00180 Seite 16

Gesetz einer Ausnahmesituation Rechnung zu tragen ist, stellt demgegen- Giber einen
Ermessensentscheid der Gemeinde dar. 5.3. Entgegen den Vorbringen der
Rekursgegnerschaft bestehen vorliegend keine besonderen Verhaltnisse, was aber
Grundvoraussetzung der Ertei- lung einer Ausnahmebewilligung bilden wiirde. Die
hinsichtlich des Bau- grundstiicks bestehende Regelung von Ziff. 2.7 Abs. 8 BZO in
Verbindung mit dem Spezialplan Dachaufbauten C. vom 21. September 1998 ist ein-
deutig, und es sind keinerlel Hinweise ersichtlich, weshalb die heutige Situ- ation von den
tatséchlichen Verhaltnissen abweichen sollte, welche der Gesetzgeber bel Erlass der
getroffenen Anordnung im Auge hatte. Nicht Uberzeugend erscheint insbesondere, dass
gleichsam das Bedirfnis fur die Erstellung von Dachaufbauten im Bereich der Wohnteile
bestehender Ge- baude seinerzeit unberticksichtigt geblieben ware. Im Gegenteil war gerade
bei bereits bestehender Wohnnutzung eines Gebaudeteils absehbar, dass zukunftig auch fir
diesen entsprechende Umbauten beabsichtigt sein konn- ten, so dass von einem bewussten
Ausschluss der entsprechenden Dach- flachen im Spezial plan auszugehen ist. Dies stimmt
im Ubrigen mit der ge- nerell sehr restriktiven Handhabung von Dachaufbauten im
Spezialplan (Beschrénkung auf insgesamt sechs Dachfléchenteile im gesamten Weller)
Uberein. Die fehlende Zulassigkeit der Dachbaute im Bereich des Wohnteils des
bestehenden Gebaudes erweist sich somit nicht als ungewollte Wir- kung der fraglichen
Vorschrift. Im Ubrigen sind auch die weiteren seitens der Rekursgegnerschaft ins Feld
gefuhrten Argumente, die fur eine Aus- nahmebewilligungsfahigkeit sprechen sollen
(architektonisch bessere L6- sung, Einhaltung des Zwecks ruhiger Dachflachen durch
gleichzeitigen Verzicht auf Dachbauten im dafir gemass Spezial plan vorgesehenen Be-
reich) allgemeiner Art und nicht geeignet, die erforderlichen besonderen Verhaltnisse zu
begrinden. Im Gegenteil 18uft die Argumentation der Re- kursgegnerschaft darauf hinaus,
die Festlegungen im Speziaplan generell in einer Weisein Frage zu stellen, die auch auf
weitere erfasste Gebaude Anwendung finden kdnnte, so dass mit einer entsprechenden
Ausnahme- bewilligung letztlich auf eine Anderung des Spezial plans abgezielt wird. Dies
ist nach dem Gesagten unzul8ssig, wobei erganzend darauf hinzuwei- sen ist, dass gerade
beziiglich Bestimmungen, die (wie vorliegend) den Charakter einer Ortschaft pragen,
beztglich der Gewéahrung von Ausnah- men ohnehin besondere Zurtickhaltung geboten ist
(Christoph Fritzsche/ R4.2020.00180 Seite 17

Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht,

E.6

Zusammengefasst ist der Rekurs gutzuheissen. Demgemass ist der Be- schluss des
Gemeinderats X vom 15. September 2020 aufzuheben. Hin- sichtlich der Gesamtverfiigung
der Baudirektion Kanton Zurich [...] vom 1. Oktober 2019 ist nach dem vorstehend
Ausgefihrten (vgl. E. 4.3) das Verfahren als gegenstandsl os geworden abzuschreiben. 7.1.
Ausgangsgemass sind die Verfahrenskosten zu je einem Drittel dem Ge- meinderat X, der
Baudirektion Kanton Zirich und der privaten Rekursgeg- nerin aufzuerlegen (8 13 VRG).
Nach § 338 Abs. 1 PBG bzw. § 2 der Gebuhrenverordnung des Verwal- tungsgerichts
(GebV VGir) legt das Baurekursgericht die Gerichtsgebtihr nach seinem Zeitaufwand, nach
der Schwierigkeit des Falls und nach dem bestimmbaren Streitwert oder dem tatséchlichen



Streitinteresse fest. Liegt wie hier ein Verfahren ohne bestimmbaren Streitwert vor, betragt
die Ge- richtsgebihr in der Regel Fr. 500.-- bis Fr. 50'000.-- (§ 338 Abs. 2 PBG; 8§ 3 Abs. 2
GebV VGr). Bei der Bemessung der Gebuihrenhdhe steht der Re- kursinstanz ein grosser
Ermessensspielraum zu (Kaspar Pluss, in: Kom- mentar VRG, 3. Aufl., Zurich/Basel/Genf
2014, 8 13 Rz. 25 ff.). Demnach ist die Gerichtsgebtihr vorliegend auf Fr. 5000.--
festzusetzen. 7.2. Geméss 8 17 Abs. 2 lit. aVRG kann im Rekursverfahren und im
Verfahren vor dem Verwaltungsgericht die unterliegende Partel oder Amtsstelle zu ei- ner
angemessenen Entschadigung fir die Umtriebe der Gegenpartel ver- pflichtet werden, wenn
die rechtsgentigende Darlegung komplizierter Sach- verhalte und schwieriger Rechtsfragen
besonderen Aufwand erforderte R4.2020.00180 Seite 18

oder den Beizug eines Rechtsbei standes rechtfertigte. Die Bemessung der
Umtriebsentschadigung richtet sich nach 8 8 GebV VGr. Der Beizug eines
Rechtsbeistandesist in aller Regel als Grund fir die Zu- sprechung einer
Umtriebsentschadigung einzustufen (VB.2003.00093 vom 16. Oktober 2003, E. 3.1.).
Demnach ist vorliegend der Rekurrentin zulas- ten der privaten Rekursgegnerin eine
Umtriebsentschadigung zuzuspre- chen. Angemessen erscheint ein Betrag von Fr. 1'700.--.
Dadie Umtriebs- entschadigung pauschal festgelegt wird, entféllt die Zusprechung eines
Mehrwertsteuerzusatzes von vornherein (BRKE Il Nrn. 0247 und 0248/2007 in BEZ 2007
Nr. 56; www.baurekursgericht-zh.ch). Dem unterliegenden Gemeinderat steht die
beantragte Umitriebsentschédi- gung von vornherein nicht zu. [...] R4.2020.00180 Seite 19
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