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Regeste

Baubewilligung | Massgebende Hohenlage des " gewachsenen Bodens' fir die Berechnung
der Gebaudehohe und Ausniitzung (Baumassenziffer) sowie Qualifikation des
Untergeschosses eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage. I ntertemporale Anwendung von
§ 234 PBG Ermittlung der zul dssigen Gebaudehohe und Qualifikation des Untergeschosses.
Im vorliegenden Fall ist, nach Ablauf von mehr als 50 Jahren seit Erstellung der
abzubrechenden Baute, gemass der Definition des gewachsenen Bodensin 8 5 Abs. 1
ABauV auf den bel der Einreichung des aktuellen Baugesuchs bestehenden, also heutigen
Verlauf des Bodens abzustellen (E. 3.2 und 3.3). Berechnung der zulassigen Gebaudehohe.
Die maximale Gebaudehohe wird bel weitem nicht ausgeschopft (E. 3.5). Frage der
negativen Prgudizierung der zukinftigen Ortsplanung. Intertemporale Anwendung von 8
234 PBG (E. 4.2). Das Untergeschoss ist nicht anrechenbar, und das Bauprojekt entspricht
auch der BZO gemass Anderungsentwurf (E. 4.2.1). Der Beschluss der
Baurekurskommission, die Uberschreitung der zul&ssigen Baumasse im Hinblick auf die
neue BZO um 6,5 % flhre nicht dazu, dass dem streitigen Projekt die allenfalls spéater
geltende Baumassenziffer entgegengehalten werden muisse, ist nicht rechtsverletzend (E.
4.2.2). Die Vorspriinge des Attikageschosses sind zur massgeblichen Gebaudelange
hinzuzuzahlen (E. 5.2). Das rechtliche Gehor wurde der Beschwerdefuhrerinim
Rekursverfahren vollumfanglich gewahrt (E. 6.2). Die Baurekurskommission hat die Riige,
das Bauprojekt verletze die Einordnungsvorschrift von § 238 Abs. 1 PBG, verworfen und
Ihre Rechtsauffassung im Rekursentscheid hinreichend begriindet. Unter diesen Umstanden
brauchte sie nicht noch explizit auf das Begehren einzugehen, die Liftaufbaute sei zu
verbieten (E. 6.3). Die Plane sind korrekt (E. 6.4). Teilweise Gutheissung (E. 7).

Erwagungen

E.O1

am L-Weg in Kiusnacht. II. Hiergegen erhoben je mit separaten Eingaben C und A Rekurs
an die Baurekurskommission I1. Die Baurekurskommission |1 vereinigte am 2. September
2003 die beiden Rekursverfahren, hiess die Rekurse teilweise gut und erganzte den
Beschluss der Baukommission Kiisnacht vom 14. Januar 2003 mit einer Auflage, wonach
die Dachaufbauten so zu verkirzen sind, dass sie nicht mehr als 1/3 der betreffenden
Fassadenl ange betragen. Im Ubrigen wies die Baurekurskommission |1 die Rekurse ab und
bestétigte die Baubewilligung vom 14. Januar 2003. 111. Gegen den Rekursentscheid
erhoben A (VB.2003.00364) und C (VB.2003.00366) je mit Eingaben vom 8. Oktober 2003
Beschwerde an das Verwaltungsgericht und beantragten, den Entscheid der
Baurekurskommission |1 vom 2. September 2003 und die Baubewillligung der
Baukommission K snacht vom 14. Januar 2003 aufzuheben, unter Kosten- und



Entschédigungsfolgen zulasten der Beschwerdegegnerschaft. Die Baurekurskommission |1
beantragte Abweisung der Beschwerde. Die private Beschwerdegegnerschaft und die
Baukommission K Uisnacht stellten den Antrag, die Beschwerden abzuweisen und ihnen eine
Partei entschadigung zuzusprechen. Die private Beschwerdegegnerschaft stellte zudem den
Eventualantrag, die Baubewilligung mit einer Nebenbestimmung betreffend Nutzung der
Hobbyraume im Untergeschoss zu erganzen (vgl. E. 4.2.1). Die Ausfuhrungen der Parteien
werden, soweit rechtserheblich, in den nachfolgenden Entscheidgrinden wiedergegeben.
Die Kammer zieht in Erwégung:

E.1l

Die Beschwerdeverfahren VVB.2003.00364 und VB.2003.00366 wenden sich gegen den
namlichen Rekursentscheid der Baurekurskommission || vom 2. September 2003 und
betreffen das gleiche Bauvorhaben. Da sie zudem weit gehend die gleichen
Beschwerdegriinde vorbringen, sind die beiden Beschwerdeverfahren aus
prozessokonomischen Griinden zu vereinigen.

E.2

Die Beschwerdefhrerin beantragt in prozessualer Hinsicht die Durchfiihrung eines Augen-
scheins. Da der massgebliche Sachverhalt aus den Akten hinreichend hervorgeht, eribrigt
sich indessen ein eigener Augenschein des Verwaltungsgerichts (RB 1995 Nr. 12 = BEZ
1995 Nr. 32, mit Hinweisen). Die auf einem Augenschein beruhenden Feststellungen der
Vorinstanz Uber die 6rtlichen Verhdtnisse konnen auch im Beschwerdeverfahren
berticksichtigt werden und dokumentieren die 6rtlichen Verhatnisse in rechtsgentigender
Weise.

E.3

Im Streit steht vorab die fir die Berechnung der Gebaudehthe und Ausniitzung (Bau-
massenziffer) sowie Qualifikation des Untergeschosses massgebende Hohenlage des
gewachsenen Bodens auf dem Baugrundstiick.

E.31

Die Beschwerdefuhrenden brachten im Rekursverfahren und in ihren Beschwerdeschriften
vor, der streitige Neubau werde anstelle eines sorgsam in den urspriinglich gleichmassig
abfallenden Hang elngefligten Landhauses mit einer vorgelagerten Garage erstellt. Das
abzubrechende Garagengebéaude sei auf der Nordwestseite frei stehend und im
stidostseitigen Bereich Uberdeckt. Seine Eingangspartie werde von einer Bristung (Gesamt-
hohe 4,8 m) Gberragt. Der urspriingliche Gelandeverlauf sei einzig nordwestlich der Garage
beim Treppenaufgang zur Hausttire hinauf bestehen geblieben. Unter diesen Umsténden
konne nicht auf die Massaufnahmen im Bereich der bestehenden Bauten und Gartenanlage
abgestellt werden. Der fir ein Neubauprojekt tatséchlich massgebende Verlauf des
gewachsenen Bodens sei aufgrund der landestopografischen Daten sowie anhand der im
Archiv der Baubehdrde liegenden damaligen Baubewilligungspléne zu eruieren. Der
massgebende gewachsene Boden liege deutlich tiefer als in den Planen elngezeichnet.
Demgegeniber ist nach der Auffassung der Baurekurskommission (Rekursentscheid E. 8)
fUr die Ermittlung des gewachsenen Bodens auf den bestehenden Verlauf des Bodens
abzustellen.

E.3.2



Fir die Ermittlung der zuléssigen Gebaudehohe (8 280 Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]) sowie der Baumassenziffer (8 258 Abs. 1 PBG
in Verbindung mit 8 12 Abs. 1 der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni 1977
[ABauV]) und fir die Qualifikation des Untergeschosses (8 275 Abs. 3 PBG) ist der "ge-
wachsene Boden" massgebend. Was unter gewachsenem Boden zu verstehen ist, um-
schreibt das Planungs- und Baugesetz nicht ndher. Gewachsener Boden ist nach der
Definition von 8 5 Abs. 1 ABauV der bei der Einreichung des Baugesuchs bestehende
Verlauf des Bodens. Auf friihere Verhdltnisse ist zuriickzugreifen, wenn der Boden innert
eines Zeitraums von 10 Jahren vor der Baueingabe in einem im Zeitpunkt der Ausfuhrung
der Bewilligungspflicht unterliegenden Ausmass aufgeschiittet und das neue Terrain in der
baurechtlichen Bewilligung oder in eéinem formlichen Planungs- oder Projektgenehmi-
gungsverfahren ausdrticklich al's kiinftig gewachsener Boden erklért worden ist (8 5 Abs. 2
lit. aABauV), ferner dann, wenn der Boden im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung des
Grundstiicks oder zur Umgehung von Bauvorschriften umgestaltet worden ist (8 5 Abs. 2
lit. b ABauV). Vorliegend wurde das abzubrechende Einfamilienhaus ca. 1946 erstellt und
die Gartengestaltung seither nicht mehr verandert. Es liegt damit von vornherein kein
Anwendungsfall von 8 5 Abs. 2 lit. a ABauV vor, und das heutige Terrain wurde seinerzeit
auch nicht im Sinnvon 8 5 Abs. 2 lit. b ABauV im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung
des Grundstticks, das heisst entsprechend der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts (RB
1995 Nr. 84 E. 3) nach der Realisierung des Einfamilienhauses 1946 im Hinblick auf ein
spateres Bauvorhaben umgestaltet. Gemass der Definition von 8 5 Abs. 1 ABauV ist damit
auf den bel der Einreichung des Baugesuchs bestehenden, also heutigen Verlauf des Bodens
abzustellen.

E.33

Die Beschwerdefiihrenden vertreten gleichwohl die Auffassung, es sel auf den Terrain-
verlauf abzustellen, wie er vor der Uberbauung von 1946 bestanden habe. Dieser liesse sich
hier ohne weiteres bestimmen. Sie verkennen indessen, dass der gewachsene Boden nach
der zUrcherischen baurechtlichen Praxis auf jeden Fall seit dem Inkrafttreten des Planungs-
und Baugesetzes stets a's dynamischer und nicht als statischer Begriff verstanden wurde
(vgl. hierzu RB 1995 Nr. 84; R. Friedrich/K. Spuhler/E. Krebs, Bauordnung der Stadt
Winterthur, Winterthur 1970, 8 19 N. 10; Peter Mller, Begriffsbrevier zum Planungs- und
Baugesetz, Zurich 1976, Wirtschaftsbulletin 15 der Zurcher Kantonalbank, S. 33; Felix
Huber, Der gewachsene Boden, PBG aktuell 4/2002, S. 5 ff.; Christoph Fritzsche/Peter
Bdsch, Zircher Planungs- und Baurecht, 3. A., Zurich 2003, S. 13-22 ff.). Ob diein § 5
Abs. 2 lit. aABauV festgehaltene Frist von nur 10 Jahren dem richtig verstandenen Sinn
des gesetzlichen Begriffes "gewachsener Boden" entspricht oder zu kurz ist, kann vor-
liegend offen bleiben (vgl. hierzu das Kapitel "Revisionsbestrebungen” bei Felix Huber, S.
16 ff.). Auf jeden Fall ist nach Ablauf von mehr as 50 Jahren wie hier bei der Realisierung
eines Neubaus (und nicht bei Anderungen an bestehenden Geb&uden; vgl. BEZ 2000 Nr.
12) auf den heutigen Verlauf des Terrains als gewachsener Boden abzustellen. Den
Vorinstanzen ist diesbezlglich keine Rechtsverletzung vorzuwerfen. Unter diesen
Umstanden durften sie auch die Bewel santrége der Beschwerdefihrenden, welche auf die
Feststellung des Terrains vor der Erstellung des abzubrechenden Einfamilienhauses 1946
abzielten, ohne Gehdrsverwel gerung unberticksichtigt lassen.

E.34



Die Baukommission Kisnacht hat auch nicht gegen die Rechtsprechung des Ver-
waltungsgerichts verstossen, wonach ein Gebaudeteil, der nicht vollstandig Uberdeckt ist
oder zumindest das umgebende Terrain nirgendwo Uberragt, von vornherein nicht dem
gewachsenen Boden zugerechnet werden kann (RB 2001 Nr. 75). Dieser Entscheid erging
im Zusammenhang mit der Abanderung (Aufstockung) eines bestehenden Gebaudes (vgl.
vorn Ziff. 3.3), wahrend es hier um den vollsténdigen Abbruch der Altbaute und die Er-
stellung eines Neubaus geht. Die Nordwestfassade des Neubaus deckt sich mit jener des
Altbaus, wahrend die Sidostfassade weit ausserhalb der Fassaden des Altbaus zu liegen
kommt. "Talseits", das heisst siidwestseitig, geben somit bei der West- und bei der Stiidecke
die Koten 02 bzw. 03 korrekt das gewachsene Terrain an. Es bestehen keine Anhaltspunkte,
dass das bestehende Terrain in den Baupl&nen falsch eingezeichnet ist. Die neue
Unterniveau-Garage Uberschneidet sich geringfligig, das heisst im Ausmassvon ca. 1,8 m x
4,5 m, mit dem friiheren Uberdeckten Garagengebaude. Dass auch dieser Bereich wie das
sudostlich angrenzende Terrain as gewachsener Boden qualifiziert wurde, ist nicht zu
beanstanden.

E.35

Die maximal zulassige Gebaudehthe betragt geméss Art. 19 Abs. 1 der Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde K tisnacht vom 5. Dezember 1994 (BZO) in der hier massgebenden
Zone W2/1,50 7,5 m. Alsfur die Berechnung massgebende Schnittlinie Fassade/Dachflache
(8 280 Abs. 1 PBG) gilt entgegen der Annahme der Beschwerdefiihrerin nicht die
Dachflache des Attikageschosses (K ote 04), sondern jene des obersten V ollgeschosses, aso
die Kote 05. Bei den "talseitigen” West- und Slidecken betragt somit die Gebaudehthe

5,64 m bzw. 4,93 m. Die maximale Gebaudehthe wird damit bei weitem nicht ausgeschopft
und wére sogar eingehalten, wenn das gewachsene Terrain deutlich tiefer anzusetzen wére.

E. 41

Streitig ist weiter die Frage, ob das Bauvorhaben im Sinn von § 234 PBG die kinftige
Ortsplanung der Gemeinde K isnacht negativ prgudiziere. Die Vorinstanz hat diesen Ein-
wand der heutigen Beschwerdefiihrenden verworfen und ausgefihrt, die Vorlage zur Revi-
sion der BZO sei vom Gemeinderat wahrend des Rekursverfahrens am 27. Mai 2003
zuhanden der 6ffentlichen Planauflage verabschiedet worden. Damit liege eine intertem-
porale Anwendung von § 234 PBG vor und sei nach der verwaltungsgerichtlichen Recht-
sprechung im Einzelfall eine Interessenabwagung vorzunehmen und so eine sachgerechte
L 6sung herbei zuf ihren. Eine negative Prgjudizierung hinsichtlich der anrechenbaren Ge-
schosszahl liege nicht vor, da die Hobbyréume im vollstandig unter dem gewachsenen
Terrain gelegenen Untergeschoss keine Wohn- oder Arbeitsraume darstellten. Was die
Baumasse des Bauprojekts betreffe, so Uberschreite diese im Ausmass von rund 129 m 3
oder rund 6,5 % die vom Gemeinderat beantragte neue Baumassevon 1,4 m 3/m 2. Die
Verletzung moglichen kinftigen Rechts sei damit marginal und fiihre im Rahmen der
vorzunehmenden | nteressenabwagung nicht dazu, dass dem streitigen Projekt das allféllige
kUnftige Recht entgegengehalten werden musste. Die Beschwerdefihrenden wenden vor
Verwaltungsgericht gegen diese Erwégungen der Baurekurskommission ein, die
Baumassenuberschreitung sei sehr viel hoher, wenn der alte Terrainverlauf berticksichtigt
werde. Werde der tatséchlich gewachsene (alte) Terrainverlauf berticksichtigt, rage das
Untergeschoss mehr als 50 % aus dem Boden und werde damit zu einem — nach dem
Bauordnungsentwurf unzuléssigen — anrechenbaren Untergeschoss. Die V orinstanz habe
die Anrechenbarkeit des Untergeschosses auch deshab zu Unrecht verneint, well die



geplanten Hobbyraume zwingend al's Wohn- und Arbeitsrdume im Sinn von § 275 PBG und
damit das Untergeschoss a's anrechenbares Geschoss zu qualifizieren seien.

E.4.2

Gemass § 233 Abs. 1 PBG durfen Bauten und Anlagen nur auf Grundstticken erstellt
werden, die baureif sind. Baureif ist ein Grundstiick nach 8§ 234 PBG, wenn es erschlossen
ist und wenn durch die bauliche Massnahme keine noch fehlende oder durch den
Gemeinderat beantragte planungsrechtliche Festlegung nachteilig beeinflusst wird. Der
Gemeinderat KUsnacht verabschiedete am 27. Mai 2003, also nach Erteilung der streitigen
Baubewilligung (14. Januar 2003) und nach Rekurserhebung (24. Februar bzw. 3. Mérz
2003), die Tellrevision der BZO zuhanden der Anhdrung und offentlichen Auflage gemass
87 Abs. 2 PBG. Wie die Vorinstanz zu Recht festgehalten hat, handelt es sich vorliegend
um eine so genannte intertemporale Anwendung von 8 234 PBG, also um eine wadhrend des
Rechtsmittel verfahrens vom Gemeinderat beantragte Anderung einer kommunalen
planungsrechtlichen Festlegung. Gemass standiger verwaltungsgerichtlicher Recht-
sprechung hangt in einem solchen Fall die Beachtung der neuen planungsrechtlichen
Festlegung ab von einer Interessenabwagung im konkreten Fall zwischen dem privaten In-
teresse an der Verwirklichung des Bauvorhabens und dem offentlichen Interesse, dass die
kunftige Planung nicht negativ prgudiziert werde (RB 2000 Nr. 97 = BEZ 2000 Nr. 38; RB
1985 Nr. 116 lit. b; je mit Hinweisen).

E. 421

Nach dem erwzhnten Entwurf zur Anderung der BZO soll in der hier massgebenden
zweigeschossigen Wohnzone kinftig neben zwel V ollgeschossen nur ein anrechenbares
Untergeschoss oder ein anrechenbares Dachgeschoss zul&ssig sein (Erlauternder Bericht
Ziff. 2.1.1). Das Bauprojekt weist zwei Vollgeschosse und ein anrechenbares Dachgeschoss
auf. Das Untergeschoss liegt vollstéandig unter dem geméass den vorstehenden Ausfihrungen
(ziff. 3) asrechtmassig erkannten gewachsenen Boden. Bergseitig befinden sich im Unter-
geschoss drel mit "Hobby" bezeichnete, je 18,5 m 2 grosse Raume. Ob diese Raume als
"Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraume” zu qualifizieren sind, was zur Anrechenbarkeit des
Untergeschosses filhren wiirde (8 276 Abs. 1 PBG), beurteilt sich nicht nach der
Bezeichnung in den Bauplanen, sondern danach, ob sie sich objektiv fur eine solche Nut-
zung eignen. Die drei (Hobby)Raume weisen je ein kleines Fenster auf, welchesin einen
engen, ca. 50 cm tiefen und rund 1,5 m hohen Schacht fuhrt. Die Rdume sind zudem nicht
Uber wohnungsinterne Erschliessungen, sondern nur tUber das allgemeine Treppenhaus
zuganglich. Unter diesen Umstéanden sind sie objektiv von ihrer Ausgestaltung her fir eine
Nutzung zu Wohn-, Schlaf- oder Arbeitszwecken ganzlich ungeeignet. Der Vergleich mit
im Untergeschoss eines Restaurants angeordneten Gastetoiletten und Personal garderoben
(VGr, 25. November 1994, BEZ 1995 Nr. 3) geht von vornherein fehl. Das Untergeschoss
ist nicht anrechenbar, und das Bauprojekt entspricht auch der BZO gemass Anderungsent-
wurf. Eine Nebenbestimmung, dass diese Raume nicht zu Wohn-, Schlaf- oder Arbeits-
zwecken verwendet werden dirfen, ist nicht erforderlich. Zu Recht hélt die Baurekurs-
kommission weiter fest, dass von einer negativen Prgjudizierung der kiinftigen planerischen
Festlegungen selbst dann keine Rede sein kénnte, wenn das vollstandig unter dem
gewachsenen Boden angeordnete Untergeschoss zu Wohnzwecken nutzbare Raume
aufweisen wirde.

E.4.22



Die nach der heute geltenden BZO in der vorliegend massgeblichen Zone W2/1,50
zul&ssige Baumasse soll nach dem gemeinderétlichen Antragvon 1,5m3/m2auf 1,4 m3
/m 2 reduziert werden. Das Bauprojekt Uberschreitet |etzteres Mass um 129 m 3 oder rund
6,5 %. Dieses Mass wird sich nach der Verkiirzung der Dachaufbauten um 14 cm auf der
Sldwestseite bzw. 94 cm auf der Nordostseite gemass der von der Vorinstanz statuierten
Nebenbestimmung sowie Anpassung des Attikageschosses (vgl. nachfolgend Ziff. 5) weiter
verringern. Der Schluss der Baurekurskommission, diese untergeordnete Uberschreitung
fuhre bel der vorzunehmenden Interessenabwagung (vgl. oben Ziff. 4.2) nicht dazu, dass
dem streitigen Projekt die allenfalls spéter geltende Baumassenziffer entgegengehalten
werden misse, ist nicht rechtsverletzend (vgl. auch BGr, 11. Juli 2000, erlautert in PBG
aktuell /2001, S. 28).

E.51

Gemass Art. 19 Abs. 1 BZO ist in der Wohnzone W2 eine maximale Gebaudel ange von
25 m zulassig. Oberirdische Vorspringe sind dann zur Fassadenl&nge hinzuzurechnen und
fUr die Gebaudel ange massgebend, wenn sie tber mehr als ein Geschoss verlaufen und in
der Richtung der betreffenden Fassade eine geschlossene Hohe von mehr als 1,3 m
aufweisen (8 28 Abs. 1 in Verbindung mit § 27 Abs. 1 ABauV).

E.5.2

Das Untergeschoss liegt — wie erwahnt — vollstéandig unter dem gewachsenen Boden und ist
daher fir die Berechnung der Gebaudel énge nicht beizuziehen (8 28 Abs. 1 ABauV). Die
beiden V ollgeschosse weisen eine Lange von 22,4 m auf und halten die Gebaudelénge ein.
Das Attikageschoss erstreckt sich Gber 25,2 m. Nach der Auffassung der Vorinstanz ist die
Uberschreitung um 20 cm zulassig, weil sie sich lediglich tiber ein Geschoss erstreckt. Bei
den beiden "Vorspringen™ des Attikageschosses auf der Nordost- und der Slidwestseite
handelt es sich um eigentliche Fassadenausbuchtungen zur Erweiterung der betreffenden
Wohnraume. Diese Vorspriinge weisen eine Hohe von 3,15 m sowie eine Breite von rund
8 m auf und sind auf je zwei Saulen abgestltzt. Es besteht kein Grund, diese bel der Be-
rechnung der massgebenden Gebaudel ange nicht mitzurechnen. Denn die Bestimmung von
§ 27 Abs. 1 ABauV darf nicht derart weit ausgelegt werden, wie dies die V orinstanzen tun.
Diese Bestimmung, welche "nur” kraft Verweisesin § 28 ABauV bei der Bemessung der
Gebaudelange zur Anwendung gelangt, ist auf offene Balkone (vgl. Skizze im Anhang
ABauV) und Vorspriinge im Sinn von 8 260 Abs. 3 PBG ausgerichtet, also auf einzelne
Vorspriinge bzw. solche, die hochstens einen Drittel der betreffenden Fassadenlénge ein-
nehmen. Es wirde offensichtlich auf eine Umgehung der betreffenden Baubeschrénkungen
hinauslaufen, wenn derartige Vorspriinge des Attikageschosses, wie oben beschrieben,
nicht zur massgeblichen Gebaudel ange hinzugezéhlt wirden. Da die Gebaudel ange
vorliegend um lediglich 20 cm Uberschritten wird, kann der Mangel indessen mittels einer
Nebenbestimmung geheilt werden.

E.6.1

Wie schon inihrer Rekursschrift macht die Beschwerdefiihrerin auch vor Verwaltungs-
gericht eine Verletzung des rechtlichen Gehors geltend, well die Baukommission K isnacht
ihren Entscheid beziiglich der Einordnung nicht begriindet habe. Aus der Baubewilligung
lasse sich hinsichtlich der pflichtgeméssen Austibung des Ermessens durch die Baukom-
mission nichts ableiten. Insbesondere lasse sich nicht erkennen, was die Behdrde geprift
habe und wie ihre Wertung ausgefallen sai. Das zircherische Verfahren mache das Rekurs-



recht vom Umstand abhangig, dass die Zustellung des baurechtlichen Entscheids verlangt
worden sei. Die Baukommission wisse somit im Zeitpunkt ihres Entscheids, dass eine Uber-
prufung ihrer Rechtsanwendung in Betracht komme, dass mithin auch tber die Interessen
rekurslegitimierter Nachbarn zu entscheiden sai, die mit dem Zustellungsentscheid
sinngemass gegen die nachgesuchte Bewilligung votierten. Damit werde das Ein-
parteienverfahren zu einem solchen mit mehreren rechtlich Betroffenen. Von einem nicht
begrindungspflichtigen Sachverhalt, wie die Vorinstanz annehme, kénne somit nicht mehr
die Rede sein. Die Vorinstanz habe die Rechtsanwendung an Stelle der Baukommission
vorgenommen und damit ihre Kognition tberschritten, stehe ihr doch lediglich die Kon-
trolle der Ermessensausiibung durch die Baukommission zu.

E.6.2

Gemaéss § 320 PBG ist die Baubewilligung zu erteilen, wenn das Bauvorhaben den
Vorschriften dieses Gesetzes und den ausfuhrenden V erfligungen entspricht. Wie die Bau-
rekurskommission richtig ausgefihrt hat, muss diese Feststellung — im Gegensatz zu einer
Bauverweigerung — nicht speziell begriindet werden. Das zircherische Baubewilligungs-
verfahren ist ausdriicklich (8 315 Abs. 3 PBG) nicht als Einspracheverfahren ausgebildet.
Das Begehren um Zustellung des baurechtlichen Entscheids ist zwar gemass 8§ 316 Abs. 2
PBG Voraussetzung zur Rekurserhebung, doch wird allein dadurch, dass das Zustellungs-
begehren gestellt wurde, das Baubewilligungsverfahren nicht zu einem Mehrparteienver-
fahren. Die Zustellung des anbegehrten baurechtlichen Entscheids hangt nicht vom Nach-
wel's elnes besonderen I nteresses des Zustellungsgesuchstellers ab (RB 1982 Nr. 150;
BRKE | Nr. 4 und 5/81, BEZ 1981 Nr. 52). Mit dem Begehren um Zustellung des
baurechtlichen Entscheids konnen Einwendungen vorgebracht werden (vgl. 8 315 Abs. 2
PBG). Vorliegend behauptet die Beschwerdefihrerin nicht und ist auch nicht aktenkundig,
dass sie derartige Einwendungen geltend gemacht hétte. Die Baukommission K lisnacht hat
mit ihrer Rekursantwort vom 12. Mai 2003 ausfuhrlich zur Frage der Einordnung Stellung
genommen. Zudem fuhrte die Vorinstanz am 1. Juli 2003 einen Kommissionsaugenschein
durch, an welchem die Parteien erneut zur Frage der Einordnung Stellung nehmen konnten.
Das rechtliche Gehor wurde der Beschwerdefihrerin damit im Rekursverfahren
vollumfanglich gewahrt. Unbehelflich ist schliesslich auch der Einwand der
Beschwerdefuhrerin, die Baurekurskommission habe anstelle der Kontrolle der
Ermessensausiibung durch die Baukommission Ksnacht ihr eigenes Ermessen ausgetibt.
Denn falls dies zutréfe, hétte dies ja gerade die Heilung der gertigten Gehdrsverweigerung
durch die Baukommission Kusnacht zur Folge (BGr, 15. Dezember 1998, ZBI 101/2000, S.
324 E. 2, insbesondere E. 2¢).

E.6.3

Eine weitere Verletzung des rechtlichen Gehdrs erblickt die Beschwerdefhrerin darin, dass
die Vorinstanz zu ihrem Begehren, den Liftaufbau durch eine Auflage zu verbieten, nicht
Stellung genommen habe. Es sei konkret zu prifen, ob die von § 238 PBG geforderte
Einordnung durch sachgerechte Auflagen verbessert werden kdnne. Gemass
Rechtsprechung des Bundesgerichts muss ein Rechtsmittelentscheid so begriindet sein, dass
sich der Betroffene Uber dessen Tragweite ein Bild machen und ihn sachgerecht anfechten
kann. Hingegen ist die Rechtsmittelbehorde nicht verpflichtet, zu sdmtlichen von den
Parteien vorgebrachten Tatsachen, Beweismitteln und Vorbringen Stellung zu nehmen; sie
kann sich auf jene beschranken, die ihr wesentlich scheinen, sofern sie diesbezlglich ihr
Ermessen nicht willkirlich ausiibt (BGE 121 | 54 E. 2¢, 117 1b 64 E. 4 S. 86, 112 |1a107



E. 2b S. 110). Die Baurekurskommission hat nach Durchfiihrung eines Kommissions-
augenscheins die Ruge, das Bauprojekt verletze die Einordnungsvorschrift von 8§ 238

Abs. 1 PBG, verworfen und ihre Rechtsauffassung im Rekursentscheid hinreichend begriin-
det. Unter diesen Umstanden brauchte sie nicht noch explizit auf das Begehren einzugehen,
die Liftaufbaute sei zu verbieten. Wenn ein Bauprojekt die Einordnungsanforderung erfillt,
besteht von vornherein keine rechtliche Grundlage, um "V erbesserungen” zu verlangen.
Zudem handelt es sich beim Liftaufbau um einen vollig untergeordneten, die
Attika-Dachflache lediglich um 1 m Gberragenden technisch bedingten Bauteil, der unter
asthetischem Gesichtspunkt nicht ins Gewicht fallt.

E.6.4

Die Baurekurskommission hat die Grundsétze zu 8 238 Abs. 1 PBG umfassend dargestellt.
Deren Erwégungen zur Einordnung selber werden im Beschwerdeverfahren nicht
substanziiert in Frage gestellt. Es kann daher auf die Uberzeugenden Ausfiihrungen im
Rekursentscheid verwiesen werden (8 28 Abs. 1 Satz 2 in Verbindung mit 8§ 70 des

V erwaltungsrechtspflegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]). Anzufligen ist, dass das
Einordnungsgebot nicht dazu fuhrt, dass ein Bauprojekt an der Ausnltzung der
zonengemassen Baumaoglichkeiten gehindert wird, nur weil die benachbarten Bauten diese
nicht voll beanspruchen (RB 1992 Nr. 66). Der Vorwurf, die "brutale” Gebaudefront vom
L-Weg her werde in den Projektplanen verheimlicht, indem der Schnitt/Fassadenplan bloss
eine Ansicht der Einfahrt allein zeige, die Massigkeit der drel dartiber liegenden Geschosse
aber bewusst verheimliche, ist verfehlt. Die Plane zeigen vollig korrekt die vorgelagerte
Einfahrt und in der Siidwestansicht die drei anrechenbaren Geschosse sowie —im Schnitt —
die vorspringende Tiefgarage.

E.7

Zusammengefasst ergibt sich, dass die Beschwerden teilwei se gutzuheissen und der Be-
schluss der Baukommission Ktisnacht vom 14. Januar 2003 mit einer Auflage zu erganzen
ist, wonach das Attikageschoss um 20 cm zu verkirzen ist, sodass es die Gebaudel énge von
25 m nicht Uberschreitet. Im Ubrigen sind die Beschwerden abzuweisen. Dadie Be-
schwerdeflihrenden lediglich in einem untergeordneten Nebenpunkt obsiegen, haben sie die
Verfahrenskosten gleichwohl voll zu tragen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 70
VRG). Eine Partelentschadigung steht ihnen nicht zu. Hingegen sind sie zu verpflichten, in
Anwendung von § 17 Abs. 2 lit. a VRG der privaten Beschwerdegegnerschaft und der
Baukommission K tisnacht fir das Beschwerdeverfahren eine Umitriebsentschédigung
zuzusprechen. Angemessen ist eine solche von je Fr. 2'500.- (Mehrwertsteuer inbegriffen).
Kosten- und Entschadigungsdispositiv des Rekursentscheids (Dispositivziffern 111 und V)
bleiben unveréndert.
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