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Regeste

Baubewilligung | Gemeindeautonomie bei der Beurteilung der Gestaltung von

Areal Uberbauungen (8§ 71 PBG): Die Baurekurskommission darf nicht in den
Entscheidungsspielraum der Gemeinde eingreifen, wenn diese ihr Ermessen bei der
Beurteilung der Gestaltung von Areal lberbauungen nachvollziehbar ausgetibt hat (E. 2).
Bei einer Areal Uberbaung gehort zu einer vollsténdigen Baueingabe ein Umgebungsplan;
die Umgebungsgestaltung kann jedoch auch aus der Gesamtheit der Pléne ersichtlich sein
(E. 3). Bei Areduiberbauungen darf die Bau- und Zonenordnung von den kantonalen
Mindestabstanden abweichen (§ 72 PBG; E. 4). Anderung der planerischen Grundlagen seit
dem vorinstanzlichen Entscheid (E. 5). Abweisung der Beschwerden (E. 6).

Erwagungen

E.1l

a) Beide Beschwerden betreffen den ndmlichen Rekursentscheid; die Verfahren sind
zweckmassigerweise zu vereinigen. b) Die Bauherrschaft ist geméss § 21 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) ohne weiteres zur Beschwerde
legitimiert. Die Legitimation der Gemeinde richtet sich nach § 21 lit. b VRG. Daihr im
Zusammenhang mit der Bewilligung von Areal Giberbauungen eine erhebliche
Entscheidungsfreiheit zusteht (vgl. nachfolgend E. 2.b), kann sie sich auf von ihr zu
vertretende schutzwurdige I nteressen berufen, und ist auch auf diese Beschwerde
einzutreten. c) Die Beschwerdegegnerin 11 hat ihre Liegenschaft verkauft und will sich
deshalb nicht mehr am Verfahren beteiligen. Nachdem sie im Rekursverfahren obsiegt hat,
bleibt sie jedoch notwendigerweise Partei, auch wenn sie im Beschwerdeverfahren keine
eigenen Antrage stellt; entsprechend kann sie auch kosten- und entschédigungspflichtig
werden (RB 1997 Nr. 6 = BEZ 1997 Nr. 16).

E.2

a) Die Baurekurskommission hat die Baubewilligung in erster Linie deshalb aufgehoben,
weil diese zwar den Gestaltungsanforderungen von 8§ 238 Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) gentige, nicht aber den Anforderungen von 8
71 PBG, wonach bei Areal Uberbauungen Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung
besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet und ausgeristet sein missten. Die
Grundvoraussetzungen fur die Bewilligung einer Areal Uberbauung gemass Art. 24 der Bau-
und Zonenordnung der Stadt Wadenswil vom 17. Januar 1994 (BZO) seien zwar erfillt und
die Abweichungen zur Regel iberbauung hielten sich im Rahmen des Zuléssigen, indem
beim Mehrfamilienhaus die zonengemasse Gebaude- und Gesamtlange Uberschritten (Art.
25 Abs. 2 BZO) sowie bel allen Bauten die grossere Gebaudehohe beansprucht werde (Art.



25 Abs. 1 BZO), wobei das zulassige Mass von 10,50 m aber nicht tberall ausgeschopft
werde. Die Topographie und die lang gezogene Form des auch aus der Ferne gut
einsehbaren Areals stellten beztiglich Abmessungen, Stellung und Abstéande der Gebaude
sowie an die Gebaudedichte der Neutberbauung hohe Anforderungen, und zwar vor allem
auch deshalb, weil sich die néhere bauliche Umgebung durch eine Uberwiegend hinter dem
Zulsssigen zuriickgebliebene bescheidene Uberbauungsstruktur auszeichne, wovon sich nur
die bergwaérts oberste und damit in einordnungsméassiger Hinsicht anders zu beurteilende
Hauserzeile abhebe. Die auf Grund dieser landschaftlich sowie ortsbaulich exponierten

L age gebotene Einpassung in die kleinmassstablichen Nachbarbauten lasse die projektierte
Uberbauung vermissen. Die Areal iiberbauung mit dem 43 m langen

M ehrfamilienhauskomplex, den drei 21 m langen Reihenhauszeilen, den 3 Doppel- und 5
Einfamilienhdusern nebst 5 Doppel garagen erreiche eine Baumassenkonzentration, die eine
krasse und erdriickende Wirkung erzeuge. Die schonungslose Auffillung des Areals mit
diesen Bauten lasse kaum Raum fir eine ansprechende Freiflachengestaltung und sprenge
die Struktur des durch bescheidene Bauten gekennzeichneten Gebiets. Die Platzierung der
Gebaude in zwei Reihen, wobei trotz Tiefgarage zwischen die obere Gebaudereihe noch
Doppelgaragen gestellt wirden, lasse kaum mehr Durchblickmdglichkeiten bzw. eine
Durchgriinung bestehen. Von einer dem bestehenden Uberbauungsbild entsprechenden und
aufgrund der landschaftlich und ortsbaulich exponierten Lage geforderten lockeren
Uberbauung mit optischer Durchl&ssigkeit kénne keine Rede mehr sein. Vielmehr entstehe
durch die Stellung der Bauten, welche talseits ein freigel egtes Untergeschoss, zwel
Vollgeschosse und ein Attikageschoss umfassten, ein monotoner Gebauderiegel, was den
Anforderungen an eine qualifizierte Gestaltung nicht entspreche, was auch die von der
Bauherrschaft eingereichte Fotomontage illustriere. b) Gemass 8 71 Abs. 1 PBG miissen
Areal Uberbauungen besonders gut gestaltet sowie zweckméssig ausgestattet und ausgerUstet
sein; gemass Abs. 2 sind bel dieser Beurteilung insbesondere folgende Merkmale zu
beachten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung;
kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude; Lage,
Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freifléachen; Wohnlichkeit und
Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungsl6sung; Art und Grad der Ausristung. Absatz
1 von § 71 PBG umschreibt die Anforderungen an Areal tiberbauungen mit unbestimmten
Rechtsbegriffen, die der Verwaltungsbehdrde einen Entschel dungsspielraum 6ffnen. Dieser
wird durch Absatz 2 der Bestimmung insowelt strukturiert, alsin einer nicht
abschliessenden Aufzahlung die massgeblichen Beurteilungskriterien genannt werden. Da-
mit wird der 6rtlichen Baubehorde gleichsam das Programm vorgegeben, nach der sie die
Erflllung der in Absatz 1 genannten Qualitatsanforderungen zu prifen hat. Mit der
Umschreibung, dass "insbesondere” die aufgezahlten Merkmale "zu beachten” seien, raumt
das Gesetz der Verwaltungsbehorde aber ausdriicklich auch einen Ermessensspielraum ein.
Dies entspricht der mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes vom 1. September
1991 verfolgten Zielsetzung, den Gemeinden grdssere Kompetenzen einzurédumen, so unter
anderem auch bel der Zulassung von Areal tiberbauungen (vgl. Robert Wolf/Erich Kull, Das
revidierte Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich, Bern 1992, S. 10f1.). Die
Auslegung unbestimmter Rechtsbegriffe ist eine vom Verwaltungsgericht gemass § 50
VRG grundsétzlich Gberpriifbare Rechtsfrage; soweit jedoch der Entscheid besondere
Kenntnisse oder Vertrautheit mit den ortlichen Verhdtnissen voraussetzt, greift das
Verwaltungsgericht solange nicht ein, als die Auslegung der Verwaltungsbehtrden als
vertretbar erscheint. Soweit der Verwaltungsbehorde ein Ermessensspielraum zusteht, kann



das Verwaltungsgericht ohnehin nur nach Massgabe von 8§ 50 Abs. 2 lit. c VRG
einschreiten (vgl. zur Abgrenzung von Ermessen und Auslegung von unbestimmten
Rechtsbegriffen in der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts: Alfred Koélz/Jirg
Bosshart/ Martin Réhl, Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons
Zurich, 2.A., Zurich 1999, § 50 Rz. 77 und 84). Gemass § 20 Abs. 1 VRG konnen im
Rekursverfahren alle Mangel des Verfahrens und der angefochtenen Anordnung tberpriift
werden. Auf Grund der Gemeindeautonomie bestehen aber auch fir die Rekursinstanzen
Beschrankungen der Prifungsbefugnis, und zwar unter anderem dort, wo das kantonae
Recht den Gemeinden bel der Anwendung kantonaler Bestimmungen eine relativ
erhebliche Entscheidungsfreiheit einrdumt (Ko6lz/ Bosshart/Rohl, 8 20 Rz. 19). Eine solche
anerkennt die Rechtsprechung bei der Anwendung von § 238 PBG Uber die Einordnung von
Bauvorhaben in die bauliche und landschaftliche Umgebung (RB 1979 Nr. 10, RB 1970 Nr.
12); sieist aber auch beziiglich von § 71 PBG betreffend Areal tiberbauungen zu beachten,
wo unter anderem ebenfalls Fragen der baulichen Gestaltung und der Einordnung in das
vorhandene Ortsbild zu beurteilen sind und Uberdies das kantonale Recht der Gemeinde
beziiglich der bei der Beurteilung zu beachtenden Merkmale und ihrer Gewichtung
ausdrucklich einen Ermessensspielraum 6ffnet. ¢) Die Baukommission Wadenswil hat in
den Erwagungen zur Baubewilligung vom 30. April 2002 eingehend gepruift, ob das
Bauvorhaben den kantonalen und kommunalen Anforderungen an eine Areal Uberbauung
geniigt. Sie stiitzte sich dabei auf einen bei der Ortsbildkommission eingeholten Bericht,
welcher die Einhaltung der fur Areal Giberbauungen geltenden Kriterien priifen sollte. In
diesem Bericht — verfasst von zwei Architekten — kommt die Ortsbildkommission nach
sorgfaltiger Prifung der rechtlichen Voraussetzungen, der ortsplanerischen Gegebenheiten
sowie des Projekts in volumetrischer, situativer und gestalterischer Hinsicht zu folgender
zusammenfassenden Beurteilung: - Es handelt sich um ein insgesamt gutes, nach einem
gesamthaften Konzept gestaltetes Projekt mit gemeinsamer Erschliessung und Ausstattung.
- Die zul&ssige Ausniitzung ist ausgeschopft, was richtig ist und zur haushéalterischen
Nutzung des Bodens beitragt. An dieser Lage wére auch eine hdhere Ausnitzung
ortsplanerisch vertretbar. - Die Baumassenverteilung nimmt den Massstab der Umgebung
auf. In Bezug auf Gestaltung konnen aus der ndheren Umgebung keine Richtlinien
abgeleitet werden. Das Konzept mit Flachdachern ist an dieser Stelle richtig. - Im Innern
der Uberbauung entstehen gut nutzbare Freirdume und eine geschickte Verteilung von
oOffentlichen und privaten Fl&chen. - Die Erschliessung fur Fahrverkehr und Fussganger ist
gut gel0st. Die Autoabstellplétze sind, soweit sinnvoll, in einer Tiefgarage
zusammengefasst. - Mit den einfachen Baukdrpern und der zeitgeméassen Formensprache
entsteht ein eigenstandiges Quartier mit durchgestaltetem Charakter und einer guten
Mischung verschiedener Hausarten und Wohnformen. Diese Schlussfolgerungen sowie
weitere Teile des Berichts sind in die Erwagungen der angefochtenen Baubewilligung
aufgenommen worden; dem von den Beschwerdegegnern aufgrund der Datumsvermerke
gezogenen Schluss, der Bericht habe "wohl kaum als Grundlage fur die Baubewilligung
dienen kénnen”, kann deshalb nicht gefolgt werden. Die Baukommission Wadenswil ist mit
der Einholung dieses Berichts der Ortshildkommission dem ihr durch § 71 Abs. 2 PBG
auferlegten Prufprogramm in geradezu vorbildlicher Weise nachgekommen; sie hat alle
massgeblichen Umsténde in Betracht gezogen und sorgféltig gewtrdigt. Sie hat damit die
ihr durch das kantonal e Recht eingerdumte Entscheidungsfreiheit beansprucht und muss
sich einen Eingriff durch die Rechtsmittel behdrden nur gefallen lassen, soweit ihre
Wirdigung der geméss 8§ 71 Abs. 2 PBG fur eine Area Uiberbauung zu beachtenden



Merkmale als nicht mehr vertretbar erscheint. Damit unterscheidet sich der vorliegende von
jenen Féllen, in denen die Rekursinstanz den kommunalen Entschei dungsspielraum nicht zu
beachten braucht, weil die Gemeinde selber davon keinen in ihren Erwégungen
erkennbaren Gebrauch gemacht hat (vgl. RB 1991 Nr. 2; VGr, 19. April 2002,
VB.2001.00268, E. 5a, www.vgrzh.ch, BEZ 2002 Nr. 18). d) Die Baurekurskommission
begnugt sich in ihren Erwégungen mit einer Kritik des streitbetroffenen Projekts, ohne sich
mit den Erwéagungen der angefochtenen Baubewilligung auseinander zu setzen;
insbesondere fehlt eine Begrindung, inwiefern die Erwagungen der Ortlichen
Baubewilligungsbehorde betreffend die Einordnung, Gestaltung sowie Ausstattung und
Ausristung der Arealtiberbauung a's nicht vertretbar erscheinen. Vielmehr begntigt sich die
Rekurskommission damit, der Wirdigung der Baubehdrde ihre eigene entgegenzusetzen,
das kann jedenfalls hier nicht gentigen, wo deren Wirdigung als nicht offenkundig haltlos
erscheint, sondern auf der eingehend begriindeten Stellungnahme von Fachleuten aufbaui.
Sodann erweist sich die Wirdigung der ortlichen Verhaltnisse und der Qualitat der

Areal Uberbauung durch die Baurekurskommission nicht als derart tiberzeugend, dass die
andere Auffassung der Baubehdrde von vornherein als nicht vertretbar erscheinen wirde.
So hdlt die Stellungnahme beztiglich der ortsplanerischen Gegebenheiten fest: "Die néhere
Umgebung, insbesondere die im Siidwesten angrenzende Bebauung besteht vorwiegend aus
Einzel- und Doppel hdusern unterschiedlicher Qualitét und Grosse. Vom konventionellen
Satteldach mit Ziegeln Uber das mit Schiefer gedeckte Pultdach bis zum zurzeit modischen,
mit glanzendem Blech eingedeckten Tonnendach kommen ale Materialien, Bauformen und
Baustile vor. Die meisten Hauser weisen talseits zwel sichtbare Geschosse und ein bis zwei
ausgebaute Dachgeschosse auf, einzelne Bauten sind kleiner, andere grésser. Das Quartier
présentiert sich wie alleim Lauf der Zeit in Einzelbauwei se entstandenen Wohnquartiere
ohne speziellen Qualitaten und ohne besondere Stil- oder Gestaltungsmerkmale. Einen
besonderen Akzent im Orts- und Landschaftshild setzt das im Nordwesten angrenzende
Schulhaus Q, das mit seinen grossen Bauvolumen und seiner dominierenden Lage den
Charakter der Umgebung massgeblich prégt. In der weiteren Umgebung bestimmen
Mehrfamilienhduser das Orts- und Landschaftsbild. Im Bauzonenplan ist das Gebiet in
Anlehnung an die angrenzende bestehende Bebauung der Zone W2/40 zugewiesen worden,
- einein Bezug auf die Lage und den Erschliessungsgrad des Areals eher bescheidene
Dichte. Das Grundstiick wirde sich aufgrund seiner Lage auch fir den Bau von
Mehrfamilienhdusern eignen.” Diese sorgféltige Wirdigung der baulichen Umgebung wird
durch die bei den Akten liegenden Fotografien bestétigt; ein Augenschein ist nicht
erforderlich. Auch die Baurekurskommission geht von keinen anderen tatsachlichen
Feststellungen aus; sie beschrankt ihren Blick jedoch hauptséchlich auf die zwei bergseits
des Baugrundstticks gel egenen Hauserzeilen. Esist indessen mindestens so vertretbar, wenn
die ortliche Baubehtrde den Bezugsrahmen etwas weiter gefasst und insbesondere auch die
grossvolumigen Schulhausbauten nordwestlich des Baugrundstiicks und auch die weiter
bergwarts in der Wohnzone W3 gelegenen Bauten mitberiicksichtigt hat. Dass, wie die
Beschwerdegegner geltend machen, die direkte Sichtverbindung zu grosseren Baukorpern
wie dem Schulhaus Q durch Baume teilweise unterbrochen ist, rechtfertigt keine andere
Betrachtungsweise. Anzufiigen ist, dass seeseits des Bauareal s ein grosseres noch
uniiberbautes Gebiet liegt, das der Zonenzuweisung entsprechend in gleicher Weise
uberbaut werden kann; auch dies hat die Baurekurskommission nicht beriicksichtigt. Die
Ortsbhildkommission hat auch darauf hingewiesen, dass die geméass Bau- und Zonenordnung
zul&ssige, von der Areal Uberbauung ausgeschopfte Ausnitzung mit 40% aus Riicksicht auf



die bergseits angrenzende Wohnzone relativ tief angesetzt worden sei; Lage und
Erschliessungsgrad hétten auch eine hdhere Ausniitzung zugelassen. Auch diese
Betrachtungsweise ist vertretbar; jedenfalls liegt hier kein Fall vor, wo bel der
Zonenzuweisung die bestehende Baustruktur ungentigend berticksichtigt wurde, und
deshalb aus Griinden der Einordnung die Neubauten die zonengemasse Nutzung nicht oder
nur dann ausniitzen kénnen, wenn sie besonders hohen gestalterischen Anspriichen geniigen
(VGr, 19. April 2002, VB.2001.00268, E. 5b, www.vgrzh.ch, BEZ 2002 Nr. 18). Zu
berticksichtigen ist Uberdies, dass das Bauareal gemass Regionalem Richtplan Zimmerberg
in einem Siedlungsgebiet mit hoher baulicher Dichte liegt. Auch was die Anordnung des die
Ausnitzung einer Regel iberbauung nicht tberschreitenden Bauvolumen betrifft, hat die
Ortshildkommission das Projekt im Zusammenhang mit Topographie und baulicher
Umgebung eingehend gewurdigt; so hat sie unter anderem ausgefuihrt, mit der Stellung des
M ehrfamilienhauses senkrecht zum Hang werde trotz seiner Lénge von 43 m eine
Riegelwirkung vermieden und die auf den anderen drei Seiten durch Strassen umfasste
Uberbauung optisch abgeschlossen; mit den langs der K-strasse angeordneten
Einzelhdusern mit den nur 7,80 m breiten Slidwest-Fassaden und den grossen
Gebaudeabstanden werde gut auf die hinterliegenden Bauten Riicksicht genommen. Auch
diese Uberlegungen sind mindestens so vertretbar wie die nicht weiter begriindete
Auffassung der Baurekurskommission, das Projekt schaffe eine Baumassenkonzentration,
die auch fur den unbefangenen Beobachter eine krasse und erdriickende Wirkung erzeuge.
Die Einzelhduser an der K-strasse weisen Grundrisse und Absténde, die mit den
bestehenden Bauten bergseits dieser Strasse vergleichbar sind; damit wird, wie diesdie
Ortshildkommission positiv gewirdigt hat, der Massstab des angrenzenden Quartiers
aufgenommen und ist die Wurdigung der Baurekurskommission, die schonungsiose
Aufflllung des Bauareals sprenge die Struktur des durch bescheidene Bauten geprégten
Quartiers nicht nachvollziehbar. Die BeschwerdefUhrerin weist zu Recht darauf hin, dassim
oberen Grundstiickteil, wo bergseits der K-strasse die das Quartier pragenden

" bescheidenen” Bauten hauptséchlich angrenzen, eine zonengemasse Regel iberbauung
weit grossere Bauvolumen zulassen wirde. Sodann trifft es aufgrund der Plane offenkundig
nicht zu, dass die Uberbauung des Areals kaum Raum fiir eine ansprechende
Freiflachengestaltung lasse und kaum mehr Durchblicke bzw. eine Durchgrinung méglich
bleibe. Der Verzicht auf die Doppelgaragen bel den Einzelhdusern zu Gunsten von
Abstellplétzen in der Tiefgarage wirde zwar den Freifldchenanteil und die " optische
Durchl&ssigkeit” der Uberbauung geringfuigig verbessern; fir die Gesamtwiirdigung der
Arealliberbauung ist dies indessen nicht ausschlaggebend. Dass die Uberbauung des Areals
die Aussicht fur die bergseitigen Nachbarliegenschaften behindert, ist mit der Uberbauung
des streitbetroffenen Areals naturgemass verbunden; eine Riegelwirkung in dem Sinn, dass
das Bauvorhaben den Ausblick vollstandig verstelle, kann dem Bauvorhaben, wie sich
aufgrund der Plane und der von der Bauherrschaft eingereichten Fotomontage ergibt, dem
Projekt nicht vorgeworfen werden; auch mit diesem Aspekt hat sich die
Ortshildkommission in nachvollziehbarer Weise auseinander gesetzt und ist zu einer
vertretbaren Wirdigung gelangt. Als Zwischenergebnis ist festzuhalten, dass die
Baurekurskommission, indem sie eine vertretbare Wirdigung der ortlichen Baubehdrde
durch ihre eigene ersetzt hat, unzuldssigerweise in den der Gemeinde durch § 71 PBG
eingeraumten Entscheidungsspielraum eingegriffen hat.

E.3



Die Baurekurskommission hat die angefochtene Baubewilligung auch deshalb aufgehoben,
weil das Baugesuch mangels eines Umgebungsplans nicht alle zur Beurteilung der
Zulassigkeit der Areal Uberbauung erforderlichen Unterlagen umfasst habe. Die 6rtliche
Baubehorde hat in Dispositiv Ziffer 30 lit. g der Baubewilligung vor Baufreigabe die
Nachreichung eines Umgebungsplans verlangt. Wie das Verwaltungsgericht in RB 1997
Nr. 81 erkannt hat, gehért zur Baueingabe fur eine Areal Giberbauung auch ein
Umgebungsplan. In RB 2000 Nr. 95 hat es diese Rechtsprechung (in Bestétigung der
Auffassung einer Baurekurskommission) dahingehend prazisiert, dass es gentige, wenn die
Umgebungsplanung aus den Planen insgesamt ersichtlich sei, ohne dass ein eigentlicher
Umgebungsplan vorliegen misse. Von dieser Rechtsprechung ist auch hier auszugehen.
Der mit der Baueingabe eingereichte Plan 1 : 200 ” Situation/Umgebung” gibt Aufschluss
Uber Lage und Masse sémtlicher auf den Baugrundstticken geplanten Bauten und Anlagen
samt Erschliessung, Abstellplétzen, Spielwiese und Spielplatz, Containerabstel | pldtzen,
Bepflanzung mit grosseren Baumen und dergleichen. Damit erméglicht er die Beurteilung,
ob die Areal Uberbauung von 8 71 PBG entspricht, und durfte die Baubehdrde die
Einreichung und Genehmigung eines eigentlichen Umgebungsplans in einem spéteren
Zeitpunkt vorbehalten. Daran andert nichts, dass geméss Erwagung lit. k die geplante
Fuhrung des neuen Q-wegs zu andern ist. Die neue Wegfiihrung ist in der Baubewilligung
klar umschrieben; sie wird nicht zur Folge haben, dass fiir die Areal Uberbauung
entscheidende Bestandteile der Umgebungsgestaltung nicht oder nur wesentlich anders
verwirklicht werden konnen. Ob die Verlegung der beiden das Bauareal querenden
Fusswege zuléssig ist, ist nicht im Baubewilligungsverfahren zu prifen, sondern héngt von
den Eigentumsverhdtnissen an den Wegparzellen ab. Dass die Beibehaltung dieser Weg-
parzellen zu einer anderen Uberbauung fiihren wiirde, ist offenkundig, hat aber mit der
Frage der Bewilligungsfahigkeit der geplanten Areal tiberbauung nichts zu tun.

E.4

Die Baurekurskommission hat erwogen, die Doppelgarage beim Einfamilienhaus A5
unterschreite den Wegabstand gemass § 265 Abs. 1 PBG. Die anstelle des bisherigen
Schitzensteigs das Areal im stidostlichen Teil durchquerende Fusswegverbindung soll
gemass Dispositiv Ziffer 4 der Baubewilligung der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen. Es
handelt sich damit um einen 6ffentlichen Weg im Sinn von § 265 Abs. 1 PBG, von
welchem oberirdische Gebaude einen Abstand von 3,5 m einzuhalten haben, sofern die
Bau- und Zonenordnung keine anderen Absténde vorschreibt (vgl. zum Begriff des
offentlichen Wegs RB 2001 Nr. 73 = BEZ 2001 Nr. 48; RB 1982 Nr. 149 = BEZ 1982 Nr.
20). Fur Regeltberbauungen verlangt Art. 29 Abs. 2 BZO die Einhaltung des kleinen
Grundgrenzabstands, das heisst gemass Art. 3 BZO in der Zone W2/40% einen Abstand
von 4 m. Fur Areal Uberbauungen kann die Bau- und Zonenordnung geméss 8§ 72 PBG Bau-
vorschriften enthalten, die von den Bestimmungen tber die Regel bauweise und von den
kantonalen Mindestabstanden abweichen (Abs. 1); die Abstande gegentiber Waldungen,
Gewassern, Nachbargrundstiicken und Strassen — ausser solchen, die vorwiegend der Areal -
erschliessung dienen — dirfen nicht verringert werden (Abs. 2). Art. 25 Abs. 3 BZO macht
von dieser Moglichkeit Gebrauch: Die zonengemassen Abstande sollen nur gegeniber
Nachbargrundstiicken gelten. Diese Bestimmung kann ohne Rechtsverletzung so
verstanden werden, dass sie sich auch auf den von der Zonenzuwei sung abhangigen
Wegabstand bezieht. Diese Regelung ist mit 8 72 Abs. 2 PBG vereinbar, welche
Bestimmung nur die Befreiung vom Strassen-, nicht auch vom Wegabstand regelt bzw.
ausschliesst, soweit die Strasse nicht vorwiegend der Areal tiberbauung dient. Daes sich bel



der in Frage stehenden Fusswegverbindung offenkundig um einen Weg und nicht um eine
Strasse handelt, erweist sich die Befreiung von der Einhaltung des Wegabstands als zuléssig
und ist die Beschwerde auch insofern gutzuheissen.

E.5

DieVorinstanz ist "der Vollstéandigkeit halber” auf weitere von den Beschwerdegegner im
Rekursverfahren geltend gemachte Einwande eingegangen. So hat sie es fir zutreffend
erachtet, dass die Einreichung des Kanalisationsprojekts erst vor Baubeginn bewilligt
werden misse. Sodann hat sie erwogen, die zulassige Ausnlitzung sei nicht ausgeschopft
und es sal deshalb zulassig, fur allenfalls anrechenbare R&ume in den Untergeschossen die
Nachreichung einer erganzten Ausnitzungsberechnung vorzubehalten. Auf diese
zutreffenden Erwagungen, die auch von den Beschwerdegegnern in ihren
Beschwerdeantworten nicht in Zweifel gezogen werden, ist geméss 8 71 in Verbindung mit
8§ 28 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zu verweisen.
Die Beschwerdegegner halten an ihrem im Rekursverfahren erhobenen Einwand fest, die
Baubewilligung verstosse gegen den Grundsatz der Rechtsgleichheit (Art. 8 Abs. 1 der
Bundesverfassung vom 18. April 1999), weil beim Bau ihrer eigenen Hauser eine
Herabsetzung der gemass Bauordnung zul&ssigen Hohe von 7,5 auf 6 m verlangt worden
sei. Damit Ubersehen sie, dass seit jener Zeit die planerischen Grundlagen gedndert haben.
Mit der Revision des Regionaen Richtplans Zimmerberg gemass Regierungsratsbeschluss
Nr. 2258/1998 wurde die frihere Bezeichnung einer ” Landschaftlich empfindlichen Lage”
aufgehoben und im Siedlungsgebiet stidlich der Au ein Gebiet mit hoher baulicher Dichte
bezeichnet, welches auch das Bauareal umfasst. Entsprechend dieser Festlegung erfolgte
mit der Zonenplanrevision vom 17. Januar 1994 die Zuweisung des Bauareal s zur
zweigeschossigen Wohnzone W2 40%. Eine Hohenbeschrankungslinie, auf die sich die
entsprechende Auflage in einer von den Beschwerdegegnern eingereichten Baubewilligung
vom 9. Mai 1989 stlitzt, l&sst sich im geltenden Zonenplan nicht mehr finden.

E.6

Damit erweisen sich die Beschwerden in jeder Hinsicht als begriindet und sind gut-
zuheissen. Demgemass ist der Beschluss der Baukommission Wadenswil vom 30. April
2002 wieder herzustellen. Bei diesem Ausgang sind die K osten sowohl des Beschwerde- al's
auch des Rekursverfahrens den Beschwerdegegnern aufzuerlegen. Zudem sind sie fur das
Beschwerdeverfahren geméss § 17 Abs. 2 lit. a VRG zu einer Umitriebsentschédigung von
Fr. 1'000.- an die beschwerdefiihrende Gemeinde und von Fr. 3'000.- an die Bauherrschaft
zu verpflichten (je unter Einschluss der MwSt.).
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