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Regeste

Baubewilligung | Einordnung und befriedigende Gesamtwirkung gemass 8§ 238 PBG Die
Einordnung der Uberbauung in die Umgebung mit denkmal geschiitzten Geb&uden ist nicht
zu beanstanden (E. 2atb). Eine befriedigende Gesamtwirkung im Sinn von § 238 PBG wird
sowohl durch die Architektur, die Anordnung der vier Bauten als auch durch die
Grenzabstande erreicht (E. 3 a+b). Die aufgrund der Lage in einer Ubergangszone zwischen
verschiedenen Kernzonen gebotene Ruicksicht auf schiitzenswerte Bauten wurde angewandt
(E. 3c). Eine unrichtige Feststellung des Sachverhalts beziiglich der kiinftigen Ausdolung
des unterirdischen Baches liegt nicht vor (E. 44). Das Nichteintreten auf die Rlge der
Gewasserabstandsverletzung von Parkplétzen erweist sich mangels anfechtbarer Verfligung
askorrekt (E. 4b).

Erwagungen

E.1l

a) Die Beschwerdeftihrenden beantragen in prozessualer Hinsicht vorab die Durchfihrung
eines Augenscheines. Da der massgebliche Sachverhalt aus den Akten hinreichend
hervorgeht, ertibrigt sich indessen ein eigener Augenschein des Verwaltungsgerichtes

(RB 1995 Nr. 12 = BEZ 1995 Nr. 32, mit Hinweisen). Die auf einem Augenschein
beruhenden Feststellungen der Vorinstanz Uber die ortlichen Verhéltnisse, insbesondere die
Fotografien und das Protokoll des Augenscheines, koénnen auch im Beschwerdeverfahren
berticksichtigt werden und dokumentieren die 6rtlichen Verhaltnisse in rechtsgentigender
Weise. b) In gleicher Weise ertibrigt sich auch die Einholung eines Fachgutachtens tiber die
Frage der rechtsgentigenden Einordnung. Als Fachgericht vermag die
Baurekurskommission diese Frage gestitzt auf elgene Sachkunde ausreichend zu wirdigen.
Gleiches trifft fur das Verwaltungsgericht zu. Spezielle Verhéltnisse, welcheim
vorliegenden Fall den Beizug eines Fachgutachtens nahe legen wirden, liegen nicht vor
(vgl. Alfred Kolz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, § 8 N. 34, mit
Hinweisen). Daran éndert nichts, dass die Beschwerdefihrenden eine schriftliche
Stellungnahme der Kantonalen Denkmal pflege ins Recht |egten, welche dem Bauvorhaben
die erforderliche Rucksichtnahme auf das Schutzobjekt J-Strasse Nr. S abspricht. Diese
Stellungnahme hat die Rekurskommission im Rahmen ihrer Erwégungen gewdrdigt. Das
Verwaltungsgericht nimmt hierzu nachfolgend Stellung (vgl. Erwéagung 3).

E.2

Streitig vor Verwaltungsgericht ist noch einerseits die Frage der rechtsgeniigenden
Einordnung im Sinn von § 238 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975



(PBG), anderseits der Vorwurf der Unterschreitung des Bachabstandes bzw. der negativen
Prgjudizierung der Ausdolung des 6ffentlichen M-Baches. a) Zur Frage der Einordnung
fuhrte die Baurekurskommission in ihrem Entscheid vom 28. Januar 2003 aus, die
geplanten vier Mehrfamilienhduser seien einer zeitgendssi schen, modernen, eher
niichternen und schlichten Architektur verpflichtet. Das Baugrundstiick sei der Wohnzone
mit Gewerbeanteil WG3/50 % zugewiesen. Von dieser drei Vollgeschosse und zwei
Dachgeschosse zulassenden Zone sei es dreiseitig umschlossen. Nur im Stidwesten
(bergwarts) stosse das Baugrundstiick an die Kernzone mit dem rekurrentischen Gebaude.
Die Umgebung des Bauareals présentiere sich al's dusserst heterogen mit Wohnhéausern
verschiedener Stilrichtungen und Konfigurationen. Eine gewisse bauliche Geschlossenheit
sei nur im Bereich der Kernzone auszumachen. Untberbaut sei noch das grossere Gelénde
talseits der |-Strasse. Der Vorhalt der Rekurrenten, dass sich das bauliche Umfeld eher
kleinmassstéblich prasentiere, sei an sich richtig. Gerade die beiden umliegen den
Schutzobjekte, namlich das rekurrentische ehemalige Bauernhaus und das zweiteilige
Riegelhaus an der Verzweigung |-Strasse/J-Strasse, seien indessen durchaus stattliche
Bauten. Dies gelte auch fur den stidlich gelegenen Neubau auf Kat.Nr. 4, das nérdlich
gelegene Mehrfamilienhaus auf Kat.Nr. 5 und das auf dem Ostteil des Baugrundstiickes
befindliche Wohnhaus Assek.Nr. 6. Die geplanten Mehrfamilienhduser wiirden die von der
Bauordnung vorgegebenen Baumoglichkeiten hinsichtlich Dimensionierung bei weitem
nicht ausschopfen. Bei drei Voll- und zwei Dachgeschossen wére eine Gebaudehdhe von
max. 10,5 m und eine Firsththe von max. 5,5 m, total insgesamt 16 m erlaubt. Die
Neubauten wirden indessen maximal zwischen 9,8 m (Haus A) und 13,1 m (Haus B) hoch.
Die gewéhlten Abstande zur K- und I-Strasse ndhmen auf die benachbarten Schutzobjekte
Rucksicht. Es liege auch keine verponte Riegelwirkung vor. Richtig sei, dass sémtliche
umliegenden Gebaude mit Sattel dachern tberdeckt seien und insofern ein gewisser
Widerspruch zum einzigen gemeinsamen Stilelement entstehe. Geméass Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde U seien Flachdacher erlaubt, wenn sie sich landschaftlich und
architektonisch gut in die Umgebung einfligten. Eine Ausgestaltung mit Flachdachern fiihre
vorliegend dazu, dass die Gebaude niedriger gehalten werden kdnnten. Zudem sei die
umliegende Uberbauung auch beziiglich der Schragdécher uneinheitlich. Wenn die
Baubehdrde hier Flachdécher erlaubt habe, liege dieser Entscheid jedenfallsinnerhalb des
ihr in Einordnungsfragen und bei der Auslegung ihrer Bauordnung zustehenden Ermessens.
Was die geruigte "expressive Fassadenausbildung” mit der praktisch vollsténdigen
Verglasung betreffe, so habe die Bauherrschaft anlésslich des Augenscheines erklart, dass
auf Glasfassaden aus Kostengriinden verzichtet werde. Beziiglich der Materialisierung,
Farbgebung und Detailausbildung der Baukorper sei in der angefochtenen Baubewilligung
noch eine ergénzende Bewilligung vorbehalten worden. b) Diesen Ausfuhrungen halten die
Beschwerdefuhrenden verschiedene verfahrensrechtliche Einwénde entgegen. In materieller
Hinsicht fUhren sie aus, das Bauvorhaben orientiere sich in keiner Weise an den pragenden
Merkmalen der baulichen Umgebung. Nicht nur die kubische Massstablichkeit der Bauten
stehe in Widerspruch zum baulichen Umfeld, sondern auch die topografische Anordnung
bzw. Ausrichtung der Bauten, und ihre expressive (verglaste) Flachdacharchitektur passe
Uberhaupt nicht in dieses gewachsene Gebiet mit zahlreichen historischen und geschitzten
Gebauden. Alle umliegenden Gebéaude seien mit Satteldachern eingedeckt, auch jene, die
nicht unter Schutz stiinden oder inventarisiert seien. Die geplante Uberbauung sprenge mit
ihrer Baumassenkonzentration aber auch die bauliche Kdrnung des umliegenden
Baugebietes. Durch die gewahlte Flachdacharchitektur dehnten sich die Bauvolumen in die



Fléche (horizontal) aus und erzeugten dadurch fir den unbefangenen Betrachter eine krasse
und erdriickende Wirkung. Je nach Standort erhalte der Betrachter den Eindruck, dass die
Uberbauung nicht aus vier frei stehenden Baukérpern, sondern aus zwei parallel
verlaufenden, lang gezogenen Riegeln von je fast 70 m bestehe. Durch die seitliche
Versetzung der Baukorper wirden sich die Hauser optisch zu zwel zusammenhéngenden
Einheiten verbinden, was eine Riegelwirkung bewirke und einem aussen stehenden
Betrachter jegliche Durchblicksmoglichkeiten nehme. Dieses Gestaltungskonzept reagiere
in keiner Weise auf die lockere Uberbauungsstruktur und die kleinmassstablichen Gebéude
in der stidwestlich anschliessenden Kernzone. Auch die Kantonale Denkmal pflege verneine
eine Rucksichtnahme gegentiber dem Schutzobjekt mit dem zutreffenden Hinwels, dass die
vorgesehene Staffelung der vier Baukorper quer zum Hang dazu fihre, dass die Sicht auf
das geschiitzte Bauernhaus der Beschwerdefihrenden von der |-Strasse aus weit gehend
versperrt und dem gebotenen Umgebungsschutz damit in keiner Weise Rechnung getragen
werde. Die Geschosszahlreduktion bewirke im Ergebnis grossere Gebaudeausdehnungen,
dadie zur Verfugung stehende Ausniitzung einfach horizontal statt vertikal konsumiert
werde. Die zur Verfiigung stehende Ausniitzung sei zurzeit nur deshalb noch nicht
ausgeschopft, weil das Baugrundstiick im stidlichen Bereich noch eine Baureserve
aufweise. Vollig aus dem ortsbaulichen Rahmen und Umfeld falle das Bauvorhaben
schliesslich auch wegen seiner expressiven Fassadenausbildung mit der weit gehenden
Verglasung a's Folge der grossen Fensterflachen. Auch wenn die urspringlich vorgesehene
Fassadenabdeckung mit Verglasung nicht umgesetzt werde, erhielten die vier Baukérper
gleichwohl ein "weitgehendes Spiegelkleid", was die optische Dominanz der ohnehin schon
wuchtigen Uberbauung und ihren Gegensatz zum Umfeld sogar noch verstarke statt
abschwéche.

E.3

Gemass § 238 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass elne befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird
(Abs. 1); auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riicksicht zu nehmen
(Abs. 2). Die Baurekurskommission |1 hat die zu dieser Bestimmung entwickelten und hier
massgebenden Grundsétze zutreffend dargelegt. Auf die entsprechenden Erwagungen kann
daher verwiesen werden (8 28 Abs. 1 Satz 2 in Verbindung mit 8 70 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]). Der ortlichen
Baubewilligungsbehdrde steht beziiglich Einordnungsfragen eine besondere Entscheidungs-
und Ermessensfreiheit zu und die Rekursbehorde hat sich bei der Uberpriifung solcher
Entscheide Zurtickhaltung aufzuerlegen. Lasst sich der Entscheld der kommunalen
Bewilligungsbehorde auf verniinftige Griinde stiitzen, schreitet die Rechtsmittelinstanz
auch dann nicht ein, wenn andere ebenfalls vertretbare L 6sungen denkbar sind. Sie setzt in
solchen Féllen ihr Ermessen nicht an die Stelle degenigen der 6rtlichen Baubehdrde.
Dagegen hat die Rechtsmittelinstanz dann einzugreifen, wenn die 6rtliche Baubehoérde ihr
Ermessen missbraucht, Uberschritten oder sonstwie rechtsverletzend gehandhabt hat

(RB 1991 Nr. 2; RB 1981 Nr. 20; vgl. auch BGE 115 la 363 E. 3b; K&l z/Bosshart/Rohl,

§ 20 N. 19). Die Uberprufungsbefugnis des Verwaltungsgerichts ist geméss § 50 Abs. 1 in
Verbindung mit 8 50 Abs. 2 lit. ¢ VRG — abgesehen vom hier nicht eingreifenden § 50
Abs. 3 VRG — auf blosse Rechtskontrolle beschrénkt. Die Baurekurskommission hat in
ihrem Entscheid die architektonisch-asthetische Einordnung der streitigen Uberbauung
bezlglich ihrer Auswirkungen auf die benachbarten Schutzobjekte korrekt in Anwendung



von § 238 Abs. 2 PBG beurteilt. Unter diesen Umsténden kann offen bleiben, ob die
Baukommission der Gemeinde U die Einordnungsfrage allein nach § 238 Abs. 1 PBG
prufte, was diese bestreitet. a) Das Baugrundstiick Kat.Nr. 3 wird von der |-Strasse, der
J-Strasse und der K-Strasse eingesaumt. Esist nach dem Zonenplan der Gemeinde U der
dreigeschossigen Wohnzone mit Gewerbeanteil WG3 und einer Ausniitzungsziffer von

50 % zugeteilt. Laut Art. X BauO sind in dieser Zone drel Vollgeschosse und zwei
Dachgeschosse zul&ssig. Die Gebaudelange betrdgt max. 40 m, die Gebaudehthe max.
10,5 m und die Firsthéhe max. 5,5 m. Die vier projektierten Mehrfamilienhéuser weisen
unterschiedliche Geschosszahlen auf: das Haus A drei Vollgeschosse, das Haus B drel
Vollgeschosse und ein Attikageschoss, das Haus C zwel Vollgeschosse und ein
Attikageschoss und das Haus D zwei Vollgeschosse, ein Attikageschoss sowie ein
anrechenbares, weil mehrheitlich Uber dem gewachsenen Boden liegendes Untergeschoss.
Der Zone WG3 ist ein grosseres Gebiet zugeschieden, welche sich seewarts bis zur
Fachstrasse und zur L-Strasse erstreckt. Das Baugrundstiick grenzt auf dreieinhalb Seiten
an Gebiete, welche ebenfallsin dieser Zone liegen. Lediglich im Slidwesten stdsst das
Baugrundstiick tber Eck an der J-Strasse und auf einer Lénge von zwei Liegenschaften
(K-Strasse Nr. Q und Nr. Z) auf der gegenuiberliegenden Seite der K-Strasse an die
Kernzone. b) Die geplanten vier Mehrfamilienh&user sind in einer zeitgendssi schen,
modernen Architektur gehalten, mit einer nichternen, schlichten und schnorkellosen
Formensprache. Sie weisen einen einheitlichen Grundriss von 27,4 m x 13,6 m auf mit
jeweils an den vier Ecken angeordneten einspringenden Balkonen. Die Bauten sind dem
nach Nordosten geneigten Hang entlang parallel mit gleicher Langsrichtung angeordnet. In
Fallrichtung zum Hang stehen sie mit einer Versetzung von lediglich 6 m weit gehend
hintereinander; durch diese Staffelung wird — entgegen den Ausfihrungen der
Beschwerdefiihrenden — eine Riegel bildung gerade vermieden, und der Durchblick von der
|-Strasse hangaufwaérts zwischen den Gebaudegruppen C/D und A/B hindurch bleibt
gewdhrleistet. Eine Abdrehung der Gebaude um 90° hétte zwangslaufig zur Folge, dass die
Baukorper abgestuft werden mussten, was einordnungsmassig keine Verbesserung mit sich
bringen wirde. aa) Wie die Baurekurskommission festgehalten hat und sich auch aus den
bei den Akten liegenden Fotos vom Augenschein der Vorinstanz ergibt, ist die bauliche
Umgebung dusserst heterogen mit Wohnhausern verschiedenster Stilrichtungen und
Konfigurationen Uberbaut und eine gewisse Einheitlichkeit nur im Bereich der Kernzone
auszumachen. Das grossere — ebenfalls in der WG3 eingezonte — Gelande auf der
gegenlberliegenden Seite der I-Strasse ist noch untiberbaut. In diesem baulichen Umfeld
ordnet sich die streitige Uberbauung auf jeden Fall rechtsgeniigend ein. Der Grundriss der
geplanten vier Mehrfamilienhduser ist wohl grosser a's die kleinméssstabliche bauliche
Umgebung westlich und nordwestlich der K-Strasse bzw. der J-Strasse, entspricht aber den
neueren Bauten siidéstlich des Baugrundstiickes und der Uberbauung beidseitig der
[-Strasse im Stidosten. Die Langsausrichtung dieser Hauser verlauft ebenfalls dem Hang
entlang. Die gemass Bauordnung mogliche Gebaudelange von 40 m wird durch die
streitigen Bauten bei weitem nicht ausgeschopft. Gleiches gilt hinsichtlich der
Dimensionierung. Zul&ssig gemass Bauordnung wéren Bauten mit drei V ollgeschossen und
zwei Dachgeschossen und einer Gesamththe der Bauten von 16 m (Gebaudehohe 10,5 m
und Firsthohe 5,5 m). Demgegentiber vermitteln die geplanten Hauser A, C und D optisch
den Eindruck von zweigeschossigen Bauten mit Attikageschoss, das Haus B eines
dreigeschossigen Hauses mit Attikageschoss. Die Gesamthohe der Neubauten betrégt
talseitig zwischen 9,8 m (Haus A) und 13,1 m (Haus B). bb) Geméss Art. Y BauO sind in



allen Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil grundsétzlich nur Satteldacher
zulassig (Abs. 1). Andere Dachformen sind nach Art. Z BauO zul&ssig, wenn sie sich
"landschaftlich und architektonisch gut in die Umgebung einfigen”. Wenn die
Baukommission der Gemeinde U vorliegend Flachdacher erlaubt, liegt dieser Entscheid
innerhalb desihr bei der Auslegung der eigenen Bauordnung zustehenden Ermessens. Wie
die Baukommission in ihrer Rekursantwort richtig ausgefuhrt hat, nehmen die Flachdacher
den Bauten die "Wuchtigkeit", und es kann vermieden werden, dass die Bauten sich der
uneinheitlichen Dachlandschaft anpassen missen. Zudem handelt es sich nicht um ein
einzelnes Objekt, sondern um eine grissere Uberbauung, welcher eine gewisse
Eigenstandigkeit in ihrer architektonischen Gestaltung zugestanden werden darf. cc)
Unbegriindet ist weiter auch der Vorwurf der Beschwerdefiihrenden, die Neutiberbauung
falle wegen ihrer "expressiven Fassadenausbildung mit der weitgehenden Verglasung (al's
Folge der grossen Fensterflachen)” vollig aus dem ortsbaulichen Rahmen und dessen
Umfeld. Die Befensterung des Projektesist vollig "normal™ und entspricht heutigen
Komfortvorstellungen, Wohnungen hell und gut belichtet auszufiihren und so Wohnwert
und Wohnhygiene zu heben. Auf die urspriinglich geplante Verglasung der Fassade hat die
Bauherrschaft anlésslich des Augenscheines vom 12. Dezember 2002 aus K ostengriinden
ausdrucklich verzichtet. Die neue Fassadengestaltung muss gemass Disp. Ziff. 1.3.1 der
Baubewilligung vom 27. Mai 2002 ausdriicklich am Bau bemustert und bewilligt werden.
¢) Schliesslich kann der streitigen Uberbauung ohne Rechtsverletzung auch die
erforderliche Ricksichtnahme auf Objekte des Natur- und Heimatschutzesim Sinn von

§ 238 Abs. 2 PBG zugesprochen werden. Vorab ist festzuhalten, dass es gentigt, die
Auswirkungen der Uberbauung auf die drei inventarisierten Gebaude K-Strasse Nr. Q (der
Beschwerdefihrenden) sowie I-Strasse Nr. M und Nr. N zu prifen. Wenn eine besondere
Ricksichtnahme auf diese Bauten bejaht wird, ist diese auch hinsichtlich der weiter weg
liegenden Ubrigen Schutzobjekte (J-Strasse Nr. R/Nr. S/Nr. T, J-Strasse Nr. U/Nr. V/Nr W
und I-Strasse Nr. O/Nr. P gegeben. Der Vorinstanz kann keine ungeniigende Feststellung
des Sachverhaltes vorgeworfen werden, weil sie weiter entfernte Schutzobjekte "mit
Sichtbezug zum Bauarea" nicht speziell wirdigte. Zum Objekt |-Strasse Nr. O/Nr. P
behaupten die Beschwerdefihrenden in ihrer Beschwerdeschrift, es handle sich "soweit
ersichtlich”, um ein regionales Schutzobjekt. Diese Behauptung ist neu und in Anwendung
von 8 52 Abs. 2 VRG nicht zu héren. Eine entsprechende Behauptung wurde auch nicht ins
Protokoll der Vorinstanz zum Augenschein vom 12. Dezember 2002 aufgenommen.
Schliesdlich findet sich in den Akten keinerlei Hinweis fur die Richtigkeit dieser
Behauptung. Damit ist aber auch der Einwand der Beschwerdefthrenden, die "Existenz
dieser Liegenschaft" hétte zwingend eine koordinierte Bewilligung der Baudirektion
erfordert, zuriickzuweisen. Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde U unterteilt die
Kernzone. Wahrend die Kernzone A fur den Schutz der vorhandenen wertvollen
Bausubstanz, die Erhaltung des Ortsbildes und einzelner Gebaudegruppen sowie fir die
damit zusammenhangenden Umgebungselemente bestimmt ist (Art. Q BauO), soll die
Kernzone B neue angepasste Bauten mit sorgféltiger Umgebungsgestaltung ermoglichen,
die einen guten Ubergang von den schiitzenswerten Objekten und Gruppen zu den
anschliessenden Zonen bilden (Art. R BauO). Die Kernzone B, welche an das
Baugrundstiick angrenzt und sich zwischen dieses und die Kernzone A schiebt, ist damit
bereits eine Ubergangszone, welche durch eine riicksichtsvolle Umgebungsgestaltung den
Schutz der schutzwirdigen "inneren” Kernzone A mit wertvoller Bausubstanz sicherstellen
soll. In diesem planerischen Umfeld wére es verfehlt, an die "besondere Riicksi chtnahme"



der streitigen Uberbauung im Sinn von § 238 Abs. 2 PBG (iberhohte Anforderungen im
Sinn einer (weiteren) Ubergangszone zur Kernzone zu stellen. Auch die Forderung in der
Stellungnahme der Kantonalen Denkmal pflege vom 26. Juni 2002, die Neutiberbauung
musse von der |-Strasse aus die Sicht auf das Wohnhaus der Beschwerdefiihrenden
(K-Strasse Nr. Q) "komplett" freihalten, l&sst sich nicht auf 8 238 Abs. 2 PBG abstiitzen.
Wie die Vorinstanz zu Recht ausfihrt, hdlt das dem Gebaude K-Strasse Nr. Q der
Beschwerdeflihrenden am néchsten gelegene Haus A zu diesem Weg einen Abstand
zwischen 7,75 bis 17 m ein. Dieses Haus erscheint zudem von der K-Strasse al's
zweigeschossiges Haus mit zurlickversetztem Attikageschoss. Die rechtliche Qualifikation
des obersten Geschosses al's Vollgeschoss ergibt sich nur wegen der Ausgestaltung auf der
abgewandten — tal seitigen — Nordostfassade. Damit nimmt die Neutiberbauung in
rechtsgentigender Weise (8 238 Abs. 2 PBG) Ruicksicht auf das Haus K-Strasse Nr. Q. Dies
gilt auch beziiglich der tbrigen Schutzobjekte in der baulichen Umgebung. Das Haus B ist
gegenuber der I-Strasse um rund 18 m zuriickversetzt, so dass dessen tal seitige Fassade
praktisch auf der Hohe der bergseitigen Fassade des Hauses I-Strasse Nr. M zu liegen
kommt. Auf diese Weise wird die Umgebung dieses Objektes so freigehalten, dass dessen
markante Siidostfassade trotz der Uberbauung von der |-Strasse aus nach wie vor sichtbar
bleibt. Was die Situation beim Haus I-Strasse Nr. N auf dem Baugrundstiick selber betrifft,
so ist die dortige Situation gepragt durch die Stellung dieser Baute, welche stirnseitig
praktisch an die Strassengrenze stdsst und durch das Nebengebaude, welches sich zwischen
jenes Haus und die Neulberbauung schiebt. Diese Situation wird durch die Neuiberbauung,
bzw. durch das Haus D, das gegenuiber der I-Strasse einen Abstand zwischen 9 und 12 m
und gegeniiber dem Schutzobjekt I-Strasse Nr. N einen Abstand von rund 19 m einhélt,
nicht beeintréchtigt. d) Zusammengefasst ergibt sich, dass das Bauprojekt die
Gestaltungsvorschrift von 8§ 238 PBG in rechtsgeniigender Weise beachtet und
insbesondere auch im Sinn von § 238 Abs. 2 PBG auf die erwdhnten Objekte des Natur-
und Heimatschutzes Ruicksicht nimmt. Der Vorwurf der ungentigenden Einordnung ist
unbegrindet.

E.4

Die Beschwerdeftihrenden machen weiter eine negative Prgudizierung der Ausdolung des
offentlichen M-Baches geltend. V orab werfen sie der Vorinstanz eine ungentigende
Sachverhaltsfeststellung vor, weil sie den Verlauf des M-Baches und den Bereich, in
welchem dieser bereits offen gelegt sei, nicht ndher untersucht habe. Welter liege eine
Verletzung der Koordinationspflicht vor, weil fir sdmtliche Bauten und Anlagen, dieim
Gewasserabstandsbereich von 5 m erstellt werden sollten, eine Bewilligung des AWEL
eingeholt werden musse. Schliesslich prgjudiziere das Bauvorhaben die kiinftige und
notwendige Ausdolung des M-Baches entlang dem Baugrundsttick negativ. Unter Berufung
auf Art. 38 Abs. 1 des Gewasserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 (GSchG) seien
bestehende Eindolungen, wenn immer moglich, spatestens wenn die Eindolung
erneuerungsbediirftig sei, wieder offen zu legen. Eine Uberbauung im Bereich eines
eingedolten Baches sei daher nach einem Entscheid des Bundesgerichts (BGr,

15. Dezember 1998, ZBI 101/2000, S. 323) in jedem Fall so zu konzipieren, dass durch die
Uberbauung die kiinftige Sanierung des Baches nicht préjudiziert werde. Schliesslich
wurden die im Strassenabstandsbereich der J-Strasse vorgesehenen Besucherparkpldtze,
Wege und Stitzmauern den gesetzlichen Gewasserabstand von 5 m unterschreiten und
seien daher nicht bewilligungsfahig. a) Die Baukommission der Gemeinde U hat bereitsin
ihrer Rekursvernehmlassung vom 28. August 2002 festgehalten, dass der eingedolte



M-Bach in der J-Strasse verlaufe. Im Beschwerdeverfahren hat sie nunmehr einen Plan mit
dem Verlauf des M-Baches eingereicht, zu welchem sich die Beschwerdeflihrenden
aussprechen konnten. Darausist ersichtlich, dass der — 1986 neu eingedolte —-M-Bach
ziemlich genau in der Mitte des Strassentrassees der J-Strasse verlauft. Geméss Art. 38
Abs. 1 GSchG dirfen Fliessgewasser nicht Uberdeckt oder eingedolt werden. Eingedolte
Gewadsser sind grundsétzlich bei der Erneuerung offen zu legen (e contrario Art. 38 Abs. 2
lit. e GSchG; vgl. BGr, 15. Dezember 1998, ZBI 101/2000, S. 327, E. 3a). Vorliegend
bewilligte das Amt fur Gewa&sserschutz und Wasserbau des Kantons Zirich der

Gemeinde U am 6. Februar 1986 die — hochwassersichere — Neueindolung des M-Baches
im Abschnitte |-Strasse bis zum Fussweg im Gebiet N. Die Bauarbeiten wurden 1987
ausgefuhrt. Da das Bauprojekt den neu eingedolten M-Bach nicht tangiert, trifft weder die
private Beschwerdegegnerschaft noch die Gemeinde U eine Pflicht zur Offenlegung dieses
Fliessgewassers (BGr, 15. Dezember 1998, ZBI 101/2000, S. 328, E. 3e). Das Haus A hélt
zur J-Strasse einen Abstand zwischen 7.90 m und 9.70 m, das Haus B einen solchen
zwischen 6 mund 7.70 m ein. Gleiches gilt fUr die unter diesen Hausern geplante
Tiefgarage. Eine weitergehende Freihaltung fir eine spatere Offnung des M-Baches ist
nicht erforderlich. Angesichts der erst vor rund 15 Jahren vorgenommenen Erneuerung der
Dole im Bereich des Bauareals wird eine Sanierung auf Jahrzehnte hinaus nicht notwendig
sein; die Baukommission geht zu Recht von einer "L ebensdauer” einer solchen Dole von 80
bis 100 Jahre aus. Es liegt somit ein ganzlich anderer Sachverhalt vor alsim erwahnten
Entscheid des Bundesgerichtes (BGr, 15. Dezember 1998, ZBI 101/2000, S. 323) in
welchem das 6ffentliche Gewasser durch das betreffende Areal floss und bereits ein
Renaturierungsprojekt der Gemeinde vorlag. b) Auf die Ruge der
Gewaésserabstandsverletzung ist die Baurekurskommission |1 nicht eingetreten. Sie hat dazu
ausgefuhrt, die im Strassenabstandsbereich geplanten finf Besucherabstellplétze hielten
den Gewasserabstand von 5 m wohl nicht ein, weshalb eine Ausnahmebewilligung der
Baudirektion erforderlich wére, welche angesichts der Tatsache, dass die Strasse Uber der
Dole verlauft, denkbar erscheine. Sollte die Ausnahmebewilligung nicht erhdltlich sein,
waéren die Besucherparkpl&éze andernorts anzulegen, was ohne weiteres moglich wére. Ein
alfélliger Verstoss gegen die Gewasserabstandsvorschriften wirde nicht zur Aufhebung der
gesamten Baubewilligung, sondern zu einer Nebenbestimmung fuhren, welche fir die
Nachbarrekurrenten keinerlei Vorteile brachte. Die Ruge des Gewasserabstandsverstosses
sei somit nicht zuzulassen. bb) Gemass Disp. Ziff. 1.3.2 der Baubewilligung ist vor der
Bauausfiihrung ein definitiver Umgebungsplan von der Baubehtrde genehmigen zu lassen,
in welchem u.a. die definitive Lage und Gestaltung der Besucherparkplétze aufgefihrt sind.
Die von den Beschwerdeflihrenden beanstandeten Parkplétze mit zugehérigen Stiitzmauern
im Bereich des Gewasserabstandes wurden mithin mit der angefochtenen Verfiigung (noch)
nicht bewilligt und kdnnen damit nicht Gegenstand des Rechtsmittel sverfahrens sein. Der
Nichteintretens entscheid der Vorinstanz erweist sich schon aus diesem Grund als richtig.
Zu Recht weist die Baukommission der Gemeinde U in ihrer Beschwerdevernehmlassung
auch darauf hin, dass eine Ausnahmebewilligung der Baudirektion erforderlich sei, wenn es
im noch zu bewilligenden Umgebungsplan beim vorgesehenen Standort der
Besucherparkplétze bleibe (8 21 Abs. 2 des Wasserwirtschaftsgesetzes vom 2. Juni 1991).
Angesichts des Verlaufs des Gewassers in der Strasse dirfte eine solche
Ausnahmebewilligung fur die Besucherparkpl&tze wie auch fur die Wege und Stitzmauern
erhdltlich sein. Andernfalls wird die Baubewilligungsbehtdrde mittels Nebenbestimmung,
die — ohne weiteres mdgliche — Verlegung der Abstellpl&tze verlangen miissen. Eine



Verletzung des Gewasserabstandes fuhrt auf jeden Fall nicht zur beantragten Aufhebung

der Baubewilligung und esist auch nicht erkennbar, inwiefern eine allenfalls notwendige
Verlegung der Parkplétze den Beschwerdefihrenden einen Vortell bringen wirrde. Auch

unter diesem Gesichtspunkt ist die Vorinstanz zu Recht nicht auf den Rekurs eingetreten

(RB 1987 Nr. 3).

E.5

Gegen diesen Entscheid kann, soweit Bundesverwaltungsrecht streitig ist, innert 30 Tagen
von der Zustellung an gerechnet, V erwaltungsgerichtsbeschwerde beim Bundesgericht
erhoben werden. 6.

Export aus OpenCaseLaw (CCQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



