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Regeste

Baubewilligung | Mehrfamilienhaus in der Kernzone: Gestaltung und Einordnung;
Uberpriifungsbefugnis der Baurekurskommission; keine generell geringeren Anforderungen
an die Gestaltung infolge einzelner Gebaude mit kernzonenatypischen Elementen trotz
heterogenem Erscheinungsbild der Kernzone. Den kommunalen Baubehorden kommt bei
der Anwendung und Auslegung von § 238 PBG sowie der kommunalen gestalterischen
Kernzonenvorschriften ein weiter Beurteilungsspielraum zu, in den die
Rechtsmittelinstanzen nur mit Zuriickhaltung eingreifen. Die kommunale Baubehorde kann
sich nur dann auf ihren geschiitzten Beurteilungsspielraum berufen, wenn sie spétestensin
der Rekursvernehmlassung die geforderte nachvollziehbare Begriindung fur ihre &sthetische
Wirdigung vorbringt. Sie hat ferner ihren Entschei dungsspielraum pflichtgemass
auszuliben (E. 4.1). 8§ 238 Abs. 2 PBG und Art. 8 ff. BZO verlangen, dass fur die Baute
selbst und fir die bauliche und landschaftliche Umgebung eine gute Gesamtwirkung
erreicht wird. Erforderlich ist ein positiver Beitrag zur Erganzung der vorhandenen
baulichen Strukturen in der Kernzone (E. 4.3). Die Baukommission hat von ihrem
Beurteilungsspielraum nicht pflichtgemass Gebrauch gemacht. Sie hat § 238 Abs. 2 PBG
und die gestalterischen Kernzonenvorschriften in sachlich nicht mehr vertretbarer Weise
angewandt. Die Baurekurskommission durfte demnach ihre Zuriickhaltung bel der
Uberpriifung des kommunalen Entscheids ablegen. Sieist aufgrund der fast quadratischen
Grundrisse und der damit zusammenhangenden Fassadenerscheinungen (E. 4.5), der
Dachform (E. 4.6) sowie der Fassadengestaltung (E. 4.7) in sachlich vertretbarer Weise zum
Ergebnis gelangt, dass das Bauvorhaben den erhéhten gestalterischen Anforderungen in der
Kernzone nicht gentigt. Die Erteilung der Baubewilligung l&sst sich mit demin 8§ 50 Abs. 1
PBG vorgezeichneten Zweck der Kernzone nicht mehr vereinbaren (E. 4.9). Auch wenn die
Kernzone insgesamt ein heterogenes Erscheinungshild aufweist, fuhren einzelne Bauten,
dieftr die Kernzone atypische Elemente enthalten, nicht dazu, dass generell geringere
Anforderungen an die Gestaltung neuer Bauvorhaben zu stellen sind (E. 4.8.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss 8§ 41 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der gegen einen Entscheid der
Baurekurskommission | erhobenen Beschwerde zustandig.

E.12

und zur Hélfte der Mitbeteiligten aufzuerlegen (vgl. VGr, 12. Juli 2006, BEZ 2006 Nr. 46).
Den Beschwerdeftihrenden und der Mitbeteiligten steht als Unterliegende von vornherein



keine Partei entschédigung zu; demgegeniber ist die anwaltlich vertretene
Beschwerdegegnerschaft angemessen zu entschéadigen (8 17 Abs. 2 lit. aVRG; § 12 der
Gebuhrenverordnung des V erwaltungsgerichts vom 26. Juni 1997). Stehen sich in einem
Verfahren private Parteien mit gegensétzlichen Antrégen gegenuber, wird die
Entschédigung in der Regel der unterliegenden Partei auferlegt (8 17 Abs. 3 VRG,;
Ko6lz/Bosshart/Rohl, § 17 N. 46 ff.). Vorliegend sind keine Gruinde fir das Abweichen von
dieser Spezialregelung ersichtlich. Demnach sind die Beschwerdefihrenden Nrn. 1.1. und
1.2 je zur Halfte in solidarischer Haftung zu verpflichten, der Beschwerdegegnerschaft eine
Partei entschadigung zu entrichten; angemessen erscheint eine solche von insgesamt

Fr. 2'000.-. Demgemass entscheidet die Kammer :

E.2

Die Beschwerdeftihrenden sind als Adressaten des angefochtenen Entscheids und a's
Eigentimer bzw. Bauherrschaft des streitbetroffenen Grundstlicks geméss § 338a Abs. 1
des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) beschwerdel egitimiert. Auf
die frist- und formgerecht erhobene Beschwerde ist daher einzutreten.

E.3

Die private Beschwerdegegnerschaft beantragt die Einholung eines Fachgutachtens der
kantonalen Denkmal pflegekommission (KDK). Mit dem beantragten Gutachten soll die
befriedigende Einordnung des Bauprojekts in der Kernzone mit Blick auf die umliegenden
Schutzobjekte beurteilt werden.

E.31

Uber die Notwendigkeit zur Einholung eines Sachverstandigengutachtens ist von Fall zu
Fall zu entscheiden. Der zustandigen Instanz kommt dabel ein erhebliches Ermessen zu
(Alfred Ko6lz/Jirg Bosshart/Martin Réhl, Kommentar zum V erwaltungsrechtspfl egegesetz
des Kantons Zurich, 2. A., Zurich 1999, 8 7 N. 24). Sieist zur Einholung eines Gutachtens
dann verpflichtet, wenn die Verhaltnisse anders nicht schliissig abgeklart werden kénnen
(RB 1998 Nr. 19 E. 2, mit Hinweisen). Im Ubrigen ist auch nach § 3 der Verordnung tber
die Sachversténdigenkommissionen gemass § 216 PBG vom 12. Januar 2005 fir das
streitbetroffene Bauvorhaben, soweit es sich tiberhaupt im Bereich von Schutzobjekten von
uberkommunaler Bedeutung befindet, nicht zwingend eine Stellungnahme der KDK
erforderlich.

E.3.2

Die Einholung eines Gutachtens dréngt sich auch nicht wegen des Vorliegens gegenteilig
lautender Privatgutachten auf. Der von der Beschwerdegegnerschaft angeftihrte
verwaltungsgerichtliche Entscheid (RB 1998 Nr. 19) ist hier nicht einschlégig. Dort waren
anspruchsvolle technische und naturwissenschaftliche Fragen in Bezug auf die
Standortvoraussetzungen einer Deponie zu kléaren, was mit der Beurtellung rein asthetischer
Fragen, die von (Spezial-)V erwaltungsgerichten aufgrund deren Fachkenntnisse
grundsétzlich ohne weiteres beurteilt werden kdnnen, nicht vergleichbar ist. Die von den
Partelen eingerei chten Stellungnahmen unterstreichen lediglich die gegenteiligen
Auffassungen der kommunalen Baubehtrde und der Vorinstanz in Bezug auf die Frage der
Einordnung sowie Gestaltung und sind als Parteibehauptungen, soweit erheblich, zu
waurdigen.

E.33



Im Ubrigen ist nicht ersichtlich, inwiefern die Fachkompetenz der Baurekurskommission
wegen der gebotenen Zuriickhaltung bei der Uberpriifung von kommunalen
Einordnungsentscheiden nicht zum Tragen kommen soll.

E.34

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der massgebliche Sachverhalt aufgrund der Akten,
des Augenscheins der Baurekurskommission vom 3. November 2005 sowie verschiedenen
bei den Akten liegenden Bilddokumentationen hinreichend gekléart erscheint, sodass das
Verwaltungsgericht die vorliegend zu beurteilenden Fragen ohne weiteres — im Rahmen
seiner Uberprifungsbefugnis — entscheiden kann. Auch bedarf es hierfiir keines
Sachverstandigengutachtens.

E.4

Die BeschwerdefUhrenden rligen in erster Linie eine Ermessenstiberschreitung der
Vorinstanz. Diese habe zu Unrecht in die bei Einordnungs- und Gestaltungsfragen,
insbesondere auch mit Bezug auf Fragen des kommunalen Ortsbildschutzes, der ortlichen
Baubehdrde zustehende qualifizierte Entscheidungs- und Ermessensfreiheit eingegriffen.
Die vorinstanzlichen Erwagungen zeigten auf, dass sich diese nicht darauf beschrankte zu
prifen, ob die Wirdigung der kommunalen Baubehtrde vertretbar bzw. offensichtlich nicht
haltbar sei. Vielmehr habe die Vorinstanz gestiitzt auf einen Augenschein in Uberschreitung
ihrer Uberpriifungsbefugnis eine umfassende Beurteilung der Einordnung des
Bauvorhabens vorgenommen und in unzul dssiger Weise ihr eigenes Ermessen an dagjenige
der ortlichen Baubehorde gestellt.

E.41

Den kommunalen Baubehorden kommt bei der Anwendung der Asthetikvorschrift von

§ 238 PBG praxisgemass ein erheblicher Beurteilungsspielraum zu (RB 1979 Nr. 10; BGr,
28. Oktober 2002, 1P.280/2002, E. 2, www.bger.ch, mit Hinweisen). Die
Baurekurskommission hat sich trotz umfassender Kognition (vgl. 8 20 VRG) bei der
Uberpriifung solcher kommunalen Entscheide Zuriickhaltung aufzuerlegen; |asst sich der
Entscheid auf vernlinftige Grunde stiitzen, ist er mithin vertretbar, schreitet die
Rekursinstanz auch dann nicht ein, wenn andere ebenfalls vertretbare L 6sungen denkbar
sind (RB 2005 = BEZ 2005 Nr. 20; RB 1991 Nr. 2; 1981 Nr. 20; Kdlz/Bosshart/Rohl, § 20
N. 19). Die kommunale Behorde kann sich alerdings nur dann auf ihren geschitzten
Beurteilungsspielraum berufen, wenn sie spatestens in der Rekursvernehmlassung die
geforderte nachvollziehbare Begriindung vorbringt (RB 1991 Nr. 2; neuerdings bestétigt in
VGr, 1. November 2006, VB.2006.0026, E. 3.1, www.vgrzh.ch). Sie muss ferner ihren
Entscheidungsspielraum pflichtgemass ausiben, d.h., ihr Entscheid muss sowohl
rechtméssig als auch angemessen sein (Ulrich Hafelin/Georg MUller/Felix Uhlmann,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 5. A., Zurich 2006, Rz. 441). Im Gegensatz zur Vorinstanz
kommt dem Verwaltungsgericht nur Rechtskontrolle zu (8§ 50 Abs. 1 VRG). Es tGberpriift
deshalb lediglich, ob eine Rekursinstanz die &sthetische Wirdigung durch die kommunale
Baubehorde zu Recht fir vertretbar bzw. nicht vertretbar halten durfte. Dagegen ist es nicht
Aufgabe des Verwaltungsgerichts, eine eigene umfassende Beurteilung der Gestaltung und
der Einordnung des Bauvorhabens vorzunehmen; in diesem Fall wirde esin willkurlicher
Weise seine eigene Kognition tberschreiten (vgl. BGr, 21. Juni 2005, 1P.678/2004, E. 4,
ZBI 107/2006, S. 434 ff.). Als Rechtsverletzung kann vor Verwaltungsgericht auch die
Ermessenstiberschreitung der V orinstanz gertigt werden (8 50 Abs. 1 lit. ). Die gleichen



Grundsétze gelten auch in Bezug auf die Anwendung bzw. Auslegung von
kompetenzgemass erlassenen kommunalen Kernzonenvorschriften (V Gr, 12. Juli 2006,
VB.2006.00148, E. 3.2, 13. September 2006, VB.2006.00061, E. 2.1, jeweils unter
www.vgrzh.ch).

E.4.2

Das Baugrundstiick liegt geméss Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Riischlikon vom
22. Juni 2000 (BZO) in der Kernzone K 3. In dessen naherer Umgebung befinden sich die
im Inventar der kommunalen Schutzobjekte verzel chneten Gebaude M-Strasse 07,
L-Strasse 11 und 12, O-Strasse 08, 09 und 10.

E.43

Damit ist das streitige Bauvorhaben nicht blossim Lichte der allgemeinen Asthetikklausel
von § 238 Abs. 1 PBG zu prifen, sondern muss den weitergehenden Anforderungen von

§ 238 Abs. 2 PBG in Verbindung mit Art. 8 ff. BZO gentigen. Nach der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichts verlangt § 238 Abs. 2 PBG eine kubische und architektonische
Gestaltung, die sicherstellt, dass einerseits fur die Baute selbst und anderseits fur die
bauliche und landschaftliche Umgebung nicht nur eine befriedigende, sondern eine gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Die in einer Kernzone erforderliche gute Gestaltung verlangt
einen positiven Beitrag zur Erganzung der vorhandenen baulichen Strukturen (VGr, 12. Juli
2006, VB.2006.00148, E. 3.2, 13. September 2006, VVB.2006.00061, E. 2.1, jeweils mit
Hinweisen und unter www.vgrzh.ch). Im Ubrigen hat die asthetische Beurteilung nicht nach
subjektivem Empfinden, sondern nach objektiven Massstaben und mit nachvollziehbarer
Begrindung zu erfolgen (VGr, 18. Juni 1997, BEZ 1997 Nr. 23 E. 4b/aa; BGr, 28. Oktober
2002, 1P.280/2002, E. 3.5.2, www.bger.ch). Nach Art. 8 BZO sind ale Bauvorhaben in der
Kernzone gut zu gestalten und haben sich durch ihre Ausmasse, Form und Massstablichkeit
gut in die herkémmliche, charakteristische Bausubstanz einzuordnen. Ferner enthalten

Art. 9 BZO Gestaltungsvorschriften fur die Fassade und Art. 10 BZO solche fir die
Dachform bzw. die Dacheindeckung. Diese konkreteren gestalterischen kommunalen
Kernzonenvorschriften gehen 8 238 Abs. 2 PBG vor (Christoph Fritzsche/Peter Bosch,
Zircher Planungs- und Baurecht, 4. A., Zirich 2006, S. 10-14).

E.44

In der Baubewilligung vom 25. Mai 2005 hat die Baukommission Ruschlikon unter dem
Titel Gestaltung und Einordnung zutreffend 8 238 Abs. 2 PBG und Art. 8 f. BZO fur die
Beurteilung des Bauvorhabens al's massgeblich bezeichnet. Ohne néhere Begriindung hat
sie dannzumal festgestellt, das Bauvorhaben erflille die "geforderte Norm". Sodann seien
Materialien und Farben fir das Gebaude vorgangig "zu bemustern”. Die Baukommission
hat sich ferner bereits in einem nicht drittverbindlichen Vorentscheid vom 6. Juni 2003 zur
Fassadengestaltung und zur Dachausbildung des Bauvorhabens gedussert. Sie hat sodann
vor alem in der Rekursvernehmlassung vom 16. August 2005 ihre asthetische Wiirdigung
des Bauvorhabens begriindet. Demnach hat die Baukommission von ihrem
Beurteilungsspielraum Gebrauch gemacht. Fraglich ist somit alleine, ob die asthetische
Wirdigung nachvollziehbar und sachlich vertretbar ist, ob die Baukommission mithin ihren
Beurteilungsspielraum auch pflichtgemass ausgeibt hat.

E. 451

Die Baukommission erwog, das Bauvorhaben fige sich hinsichtlich seiner Ausmasse und
Stellung gut in die Umgebung ein. Die beiden Baukorper seien um eine halbe



Fassadenbreite seitlich versetzt zusammengebaut. Der dadurch entstehende Grundriss sei
wie die Grundrisse der umliegenden Gebaude einzigartig. Der Seitenversatz sei einer
durchgehenden, 28 m langen Fassade entlang der L-Strasse vorzuziehen und unter
Berticksichtigung der Form des Baugrundstiicks sowie der baulichen Umgebung
situationsgerecht. Dass die Grundrisse der umliegenden Gebaude auch einzigartig sind,
stellt noch keine sachlich vertretbare Begriindung fir eine gute Einordnung in die
herkdmmliche und charakteristische Bausubstanz dar. Die Baukommission tut auch nicht
dar, inwiefern der Seitenversatz die Formsprache der baulichen Umgebung aufnimmt.

E.45.2

Demgegentiber erwog die Vorinstanz, die versetzte Anordnung zweier fast quadrati scher
Grundrisse lasse jegliche Ricksichtnahme auf das bauliche Umfeld vermissen, da dort
keine vergleichbare Grundrissform vorhanden sei. Zwar seien durchaus gestaffelte
Fassaden aufwei sende Bauten auszumachen, jedoch wirden dort die versetzten Teile
rechteckig in Erscheinung treten. Auch lasse die gewéhlte Gebaudeform keine besondere
architektonische Anstrengung erkennen, wobei zu diesem optischen Eindruck massgeblich
auch die gewahlte Dachform (dazu unten E. 4.6.2) beitrage. Diese Wirdigung ist im
Gegensatz zu derjenigen der Baukommission sachlich vertretbar und nachvollziehbar
begriindet.

E.453

Die Beschwerdefihrenden bringen nichts vor, was die vorinstanzliche Auffassung als
rechtsverletzend erscheinen liesse. Dass "anndhernd" quadratische Grundrisse auch bei drei
anderen Gebauden in der Kernzone vorhanden seien (an M-Strasse 04, 05 und 06), mag
zwar zutreffen. Die Vorinstanz hat die Grundrisse der Gebaudekorper jedoch nicht fir sich
aleine beurteilt. Einerseits hat sie darauf hingewiesen, dass die versetzte Anordnung zweier
fast quadratischer Grundrisse nicht auf das bauliche Umfeld Riicksicht nehmen wiirde.
Gerade auch die von den Beschwerdefiihrenden bezeichneten Gebaude weisen keinen
derartigen und damit vergleichbaren Grundriss auf, ebenso wenig das bisherige Gebaude
auf dem Baugrundsttick. Sodann hat die Vorinstanz die Grundrisse jeweilsim
Zusammenhang mit den Fassadenerscheinungen beurteilt. Auch das erscheint sachgerecht
und wird von den Beschwerdef iihrenden nicht widerlegt. Der vorinstanzlichen Auffassung,
wonach die Staffelung der Baukorper die dem Ortsbild fremde quadratische
Erscheinungsform nicht aufhebt, ist beizustimmen.

E.454

Die BeschwerdefUhrenden bringen sodann vor, die Uberarbeitete Visualisierung des
Bauvorhabens wirde die "volumetrisch gute Einordnung” des Bauvorhabensin seine
Umgebung dokumentieren und verdeutlichen. Die V orinstanz habe das Bauvorhaben nur
"grundsétzlich" in volumetrischer Hinsicht nicht beanstandet, ohne ndher auf die Frage
einzugehen, welche volumetrischen Beméngelungen dennoch anzubringen seien. Esist
nicht ersichtlich, was die Beschwerdefihrenden hieraus fur sich ableiten wollen, hat doch
die Vorinstanz in erster Linie die kubische Umsetzung des zur Verfligung stehenden
Volumens beméngelt und eben gerade nicht das VVolumen des Bauvorhabens an sich
beanstandet. Sie hatte deshalb gar keinen Anlass, ndhere Ausfiihrungen zum L etzteren zu
machen. Im Ubrigen ist es firr die asthetische Beurteilung des Bauvorhabens nicht
entscheidend, ob die Visualisierung 3 m zu hoch angesetzt worden ist oder nicht. Ohnehin
vermag die Ansicht von einem Standpunkt (von der Seeseite her) fr sich noch keine gute



Einordnung zu dokumentieren.

E. 455

Der weitere beschwerdeflhrerische Einwand, gegeneinander verschobene Gebaudekuben
seien innerhal b historisch gewachsener Strukturen nichts Aussergewdhnliches und gewisse
V erschachtel ungen geradezu kernzonentypisch, ist an sich zutreffend. Er nimmt indessen
keinen Bezug auf die spezielle quadratische kubische Gestaltung des hier streitigen
Bauvorhabens, an der sich die Vorinstanz vorab stosst.

E. 456

Die Beschwerdefiihrenden rligen weiter, die Erwagung der Vorinstanz, die gewahlte
Gebaudeform lasse "keine besondere architektonische Anstrengung” erkennen, sei eine
subjektiv geféarbte Ansicht; sie lege offen, dass die Vorinstanz das Ermessen der
Baukommission durch ihr eigenes substituiere. Die gertigte Ausfihrung der Vorinstanz
erfolgte im Zusammenhang mit der bereits angef ihrten mangelnden Riicksichtnahme auf
das bauliche Umfeld und insbesondere auch in Bezug auf die gewahlte Dachform (vgl.
unten E. 4.6) sowie die Fassadengestaltung (vgl. unten E. 4.7). In diesem Kontext gesehen
ist sie ohne weiteres nachvollziehbar und erscheint weder als subjektiv gefarbte asthetische
Wirdigung noch a's Eingriff in den Ermessensspielraum der Gemeinde.

E.46.1

Die Baukommission hielt hinsichtlich der Dachform lediglich fest, die "abgewa mten
Satteldacher" der beiden Baukorper seien mit einem Satteldach verbunden, dessen First
langs der L-Strasse verlaufe. Es handle sich deshalb nicht um ein "klassisches' Walmdach.
Immerhin sei einzurdumen, dass das Bauvorhaben auch kein "klassisches' Satteldach
aufweise. Die gewahlte Dachform erwecke aber keine &sthetischen Bedenken und lasse sich
mit Art. 10 BZO durchaus vereinbaren. Wie die inventarisierte Saalkirche an der N-Strasse
zeige, sel das "abgewa mte Satteldach” der Gemeinde Riischlikon keineswegs fremd. Diese
Begrundung ist offensichtlich nicht vertretbar. Sie lasst mit Ausnahme des Hinweises auf
die teilweise abgewalmte Dachform der nicht unmittelbar in der Umgebung des
Bauvorhabens liegenden Saalkirche eine Wirdigung des baulichen Umfelds génzlich
vermissen.

E.4.6.2

Gemass Vorinstanz trégt zum optischen Eindruck, wonach die gewahlte Geb&udeform
keine besondere architektonische Anstrengung erkennen lasse, massgeblich auch die
gewahlte Dachform bei. Diese lasse das Bauvorhaben nicht als einheitliches Gebaude,
sondern als zwei unmotiviert zur Erreichung einer bestméglichen Ausniitzung aneinander
gebaute Gebaude in Erscheinung treten. Die nach allen Seiten abgewa mten Dachflachen
erdrickten insbesondere dort, wo nur zwel Geschosse erkennbar seien, optisch den darunter
liegenden Kubus, zumal die Dachflache ein erhebliches Mass aufweise und mit insgesamt
sechs Dachaufbauten versehen werden solle. Die Dachgestaltung verleihe dem
Bauvorhaben eine optische Schwerfalligkeit, sodass das Bauvorhaben alsin das
Baugrundstiick hineingepfercht wahrgenommen werde. Eine harmonische Einpassung in
die Uberwiegend von Satteldachern gepragte Umgebung, insbesondere auch bezliglich der
umliegenden Schutzobjekte, konne dem Bauvorhaben nicht attestiert werden. Durch seine
optische Schwerfalligkeit wirde es vielmehr als Fremdkorper in der Kernzone
wahrgenommen, was umso storender sei, as das Baugrundsttick an der stark befahrenen
L-Strasse, mithin an einer gut einsehbaren Stelle situiert sei und damit das Dorfhbild



massgeblich mitprége.

E.4.6.3

Gemass Art. 10 Abs. 1 BZO muss die Dachform und -neigung mit derjenigen der
benachbarten Altbauten harmonieren. Wie die Beschwerdefihrenden selbst einrdumen, ist
das bauliche Umfeld vorwiegend von Satteldachern geprégt. Dass auch noch andere,
freilich entfernter gelegene Gebaude in der Kernzone "abgewa mte Sattel dacher”
aufweisen, |asst die oben angefiihrte Auffassung der V orinstanz noch nicht als unvertretbar
erscheinen. Esist auch nachvollziehbar, wenn die Vorinstanz die optische Schwerfaligkeit
des projektierten Dachs beanstandet und von einem Fremdkoérper in der Kernzone spricht.
Diese Sichtweise erscheint mit Blick auf die diversen bel den Akten befindlichen
Fotodokumentationen vertretbar. Die "abgewal mten Satteldacher” der Gebaude bzw. eines
Gebaudeteils, welche die Beschwerdefuhrenden fur ihre Sichtweise ins Feld fuhren, sind im
Ausmass (Proportion Dachfléche zu Fassade) und in Bezug auf die Haufigkeit und Grosse
der Dachaufbauten mit dem projektierten Dach kaum vergleichbar. Die
Beschwerdefiihrenden bringen sodann vor, aufgrund von Art. 10 Abs. 3 BZO, der eine
Dachneigung von mindestens 30° (alter Teilung) vorschreibt, seien verhdtnisméssig steile
Décher, welche namentlich bei zweigeschossigen Gebaudeteilen zu entsprechend
méchtigen Dachflachen fihrten, in der Kernzone durchaus erwiinscht. Die angefthrte
Bestimmung bezieht sich aber in erster Linie auf "klassische”" Satteldacher (vgl. auch
Skizze im technischen Anhang zur BZO) und bezweckt im Sinne des oben angefihrten
Abs. 1 von Art. 10 BZO das Harmonieren der Dachneigung mit benachbarten Altbauten.
Sie kann deshalb nicht ohne weiteres zur Begriindung der guten Gestaltung und Einordnung
eines weitgehend abgewa mten Sattel dachs angefiihrt werden, welches mit der Dachform
der benachbarten Bauten gerade nicht harmoniert. Im Ubrigen ist der
beschwerdefUhrerische Hinweis auf historische Gebaude, die mit "stattlichen
Walmdéachern” direkt am See in der unmittel baren Nachbarschaft des Bauvorhabens das
Ortsbild von Ruschlikon wesentlich mitbestimmt hétten, letztlich nicht entscheidend. Fur
die &sthetische Wiirdigung eines Bauvorhabens in der Kernzone ist auf das heute
bestehende Ortshild abzustellen, dessen Erhaltung und Ergénzung mit den
Kernzonenvorschriften angestrebt wird. Die insgesamt sechs Dachaufbauten entsprechen
zwar unbestrittenermassen den jeweiligen Anforderungen von Art. 11 BZO. Die Vorinstanz
hat denn auch nicht die Dachaufbauten fur sich allein, sondern deren Wirkung im
Zusammenhang mit dem erheblichen Mass der Dachfléche bemangelt. Auch diesist unter
dem Aspekt der gebotenen asthetischen Gesamtbeurteilung des Bauvorhabens nicht zu
beanstanden.

E.46.4

Ob schliesslich die vorinstanzliche Auffassung, die Dachform lasse das Bauvorhaben al's
zwei unmotiviert zur Erreichung einer bestmdglichen Ausniitzung aneinander gebaute
Gebaude in Erscheinung treten, vertretbar erscheint, kann hier offen gelassen werden. Im
Gegensatz zu derjenigen der Baukommission erscheint die asthetische Wirdigung der
Vorinstanz ohne weiteres als nachvollziehbar und sachlich vertretbar.

E. 471

Nach Art. 9 Abs. 1 BZO muss unter anderem die Gliederung der Fassade die
herkdmmliche, ortsiibliche Bauwei se berticksichtigen. Fenster haben in der Regel die Form
eines stehenden Rechtecks aufzuweisen und sich in Anzahl und Grésse gut in die Fassade



einzuordnen (Abs. 3). Sie sind sodann, wo dies dem Gebaudecharakter entspricht, mit
Sprossenteilung zu versehen (Abs. 4). Die Baukommission erwog, die Fenster des
Bauvorhabens hétten teilweise zwar mehr as zwei Fllgel, die zusammengenommen nicht
mehr die Form eines stehenden Rechtecks aufwiesen. Die hochrechteckigen Fensterflligel
liessen die Fenster aber als hochrechteckig erscheinen, sodass Art. 9 Abs. 3 BZO erflllt sai.
Diein Art. 9 Abs. 4 BZO vorgesehenen Sprossenfenster seien nicht notwendig, obwohl sie
den Eindruck der Hochrechteckform der Fenster unter Umstanden etwas verstarken
konnten. Der Schluss der Baukommission in Bezug auf Art. 9 Abs. 3 BZO ist nicht haltbar.
Die Baukommission hat die Zahl und Grosse der Fenster in keiner Weise berticksichtigt.
Demgegenliber erscheint mit Blick auf die sich bei den Baugesuchsunterlagen befindenden
Fassadenplanen und die einschlégigen BZO-V orschriften die vorinstanzliche Wirdigung,
wonach die Fenster wegen ihrer Art (franzdsische Fenster) und Grossfléchigkeit (vor allem
auf der Nord-, Slid- und Ostfassade) fur die fragliche Kernzone ein unibliches Element
darstellten, nachvollziehbar begriindet. Dies |&sst sich gerade auch aus der von den
Beschwerdeflihrenden eingereichten Fotodokumentation deutlich ersehen. Die
Beschwerdeftihrenden bringen nichts vor, was jene Auffassung flr unvertretbar erscheinen
liesse. Insbesondere ist deren Auffassung, wonach Abs. 3 von Art. 9 BZO mit Bezug auf
die Ausbildung der Fenster von Abs. 1 und 2 gesondert zu betrachten sel, unzutreffend.
Abs. 1ist nach richtiger Auslegung eine allgemeine Vorschrift, die auch in Bezug auf ale
anderen Absitze von Art. 9 BZO gelten muss. Im Ubrigen sieht Art. 9 Abs. 3 BZO zweiter
Satz ausdriicklich vor, dass sich die Fenster auch — also kumulativ zum Erfordernis der
Form eines stehenden Rechtecks — in Zahl und Grdsse gut in die Fassade einzuordnen
haben. Hierzu dusserte sich die Baukommission nicht. Demgegentber tragt die asthetische
Wirdigung der Vorinstanz diesem wichtigen gestalterischen Aspekt in sachlich vertretbarer
Weise Rechnung.

E.4.7.2

Balkone sind nach Art. 9 Abs. 6 BZO in der Regel nur traufseitig zuldssig. Die
Baukommission erwog, die Balkone wirden unter den Vordéachern der Nord- und
Sldfassade keine asthetischen Probleme bereiten, da das Bauvorhaben gar keine klaren
Stirnseiten aufweise. Auch diese Auffassung ist nicht vertretbar. Selbst wenn ein
Bauvorhaben ein "abgewa mtes Satteldach™ bzw. ein Walmdach aufweist, kann dies nicht
heissen, dass auf allen Fassadenseiten Balkone ohne weiteres zul&ssig und in gestalterischer
Hinsicht unproblematisch sind. Sinn und Zweck von Art. 9 Abs. 6 BZO kann nur sein,
Balkone in der Kernzone nicht an allen Fassadenseiten zuzulassen, um diese nicht in
kernzonenatypischer Weise zu Uberladen. Die Vorinstanz durfte folglich auch hier zu Recht
in den nicht pflichtgemass ausgelibten Entschel dungsspielraum der Baukommission
eingreifen. Die vorinstanzliche Auffassung, wonach des fur die Kernzone atypisch sei, an
drei Fassaden Balkone anzubringen, erweist sich a's zutreffend und mithin auch sachlich
vertretbar.

E.4.73

Die Baukommission hat sich zur Garage in asthetischer Hinsicht gar nicht gedussert. Die
Vorinstanz durfte in diesem Punkt folglich ihre volle Kognition ausschdpfen. Sie hat dies
auch in sachlich vertretbarer Weise getan, indem sie erwog, die gewahlte Situierung der
Garage sai insofern unbefriedigend, als siein dstliche Richtung auf der gesamten
Fassadenlange des zurtickversetzten Gebaudeteils in Erscheinung trete, was in Kernzonen
und insbesondere auch fur die vorliegende ungewdéhnlich und stérend sei. Die



Beschwerdefiihrenden zeigen denn auch nicht auf, dass die Garage fir die vorliegende
Kernzone nicht ungewohnlich ist. Die vorliegend massgeblichen erhdhten gestalterischen
Anforderungen verlangen zudem nicht nur ein nicht stérendes I nerscheinungtreten, sondern
eine positive, gute Einordnung (vgl. oben E. 4.3).

E.4.74

Die Vorinstanz kam in einer Gesamtbeurteilung zum vertretbaren Schluss, das
Bauvorhaben erscheine auch hinsichtlich der Fassadengestaltung eher banal und lieblos.
Die Ubermassige Vielzahl unterschiedlicher und unterschiedlich ausgestalteter Elemente der
Fassadengestaltung vermdge nicht zu Gberzeugen und sel einer kernzonentypischen
Bauweise, wie sie das Gesetz und die BZO verlangen, vollig fremd.

E.48.1

Die Beschwerdef ihrenden machen unter Hinweis auf das von ihnen eingereichte
Privatgutachten in verschiedener Hinsicht geltend, die Dorfkernzone weise aufgrund
historischer Gegebenheiten ein heterogenes Erscheinungsbild auf, weshalb keine zu hohen
Anforderungen an einen Neubau gestellt werden dirften. Gemass dem von den
Beschwerdeflihrenden eingereichten Privatgutachten soll zwar Rechtsgleichheit kein
Argument sein, um "Unbefriedigendes oder Exotisches aus Prazedenzen zu stiitzen™.
Qualitativ vergleichbare Projekte (wie das vorliegend zu beurteilende Bauvorhaben) seien
jedoch schon zu Dutzenden in diversen Kernzonen und speziell auch in der Kernzone
Ruschlikon realisiert worden. Diese bestehenden V erhéltnisse missten in die Beurteilung
mit einbezogen werden.

E.4.8.2

Das Bundesgericht hat sich bereits zum inhomogenen Erscheinungsbild der Kernzone
Rischlikon gedussert. Es erwog hierzu, dass die Qualitét der Bauten sehr unterschiedlich
sei, und sich wertvolle Altbauten neben Bauten jiingeren Datums befanden, deren
Gestaltung keine besonderen Qualitdten erkennen liessen. Einzelne "Bauslinden” aus der
Vergangenheit fhrten aber nicht dazu, dass § 238 Abs. 2 PBG in Verbindung mit Art. 8 ff.
BZO ausser Kraft gesetzt und generell geringere Anforderungen an die Gestaltung in der
Kernzone zu stellen seien (BGr, 19. Juli 2005, 1P.208/2005, E. 2.6). Das gilt auch fur
einzelne historische Bauten (wie z.B. vorliegend die Saalkirche), die fir die Kernzone
weniger typische Elemente (wie z.B. ein abgewal mtes Dach) aufweisen.

E.4.9

Uber die Detailkritik des Bauvorhabens hinaus ist zu beachten, dass sich ein Neubau in der
Kernzone in gestalterischer Hinsicht am Zweck der Kernzone, wie er durch 8 50 Abs. 1
PBG vorgezeichnet ist, zu orientieren hat (VGr, 1. Juni 2005, VB.2004.00643, E. 5.4 mit
Hinweisen, www.vgrzh.ch). Die Vorinstanz ist zum Schluss gekommen, dass das
Bauvorhaben gesamthaft in seiner Gestaltung einem in einer Wohnzone zu erstellenden
Mehrfamilienhaus entspreche und deshalb den erhéhten gestalterischen Anforderungen von
§ 238 Abs. 2 PBG und Art. 8 BZO f. nicht gerecht werde. Dies hat sie, wie ausgefuhrt, in
einer Gesamtbeurteilung nachvollziehbar und sachlich vertretbar begriindet. Die
Baukommission hat mit der Bewilligung des streitigen Bauvorhabens dagegen 8§ 238 Abs. 2
PBG und die gestalterischen Kernzonenvorschriften in einer Weise angewandt, die durch
denin 8 50 Abs. 1 PBG vorgezeichneten Zweck der Kernzone, namlich die Erhaltung und
Entwicklung eines schutzwirdigen Ortshildes, nicht mehr gedeckt wird. Sie hat es
namentlich unterlassen, darzutun, inwieweit sich das Bauvorhaben gut in die



herkdmmliche, charakteristische Bausubstanz e nordnet.

E.5

Der von der Vorinstanz zur Hauptsache festgestellte Einordnungsmangel des Bauprojekts
lasst eine Behebung mittels Nebenbestimmungen im Sinn von § 321 PBG entgegen der
Ansicht der Beschwerdefiihrenden gerade nicht zu, sondern die erforderliche Verbesserung
bedingt eine tief greifende Uberarbeitung des Projekts. Der Bauabschlag erweist sich
deshalb nicht als unverhaltnismassig.

E.6

Damit erweist sich die Aufhebung der Baubewilligung bereits wegen Missachtung der
erhohten gestalterischen Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG sowie der Verletzung von
gestalterischen Kernzonenvorschriften (Art. 8 ff. BZO) a's gerechtfertigt, und ist deshalb
die Beschwerde al's unbegriindet abzuweisen. Die weiteren gegen den Rekursentscheid
erhobenen Riigen brauchen deshalb nicht geprift zu werden. Immerhin ist anzumerken,
dass die Rekurrierenden (und heutige Beschwerdegegnerschaft) alle gestalterischen Mangel
riigen konnen, die geeignet sind, die angestrebte Bauverweigerung herbei zuf ihren;
insbesondere kommt es auch nicht darauf an, ob von ihren Grundstiicken aus alle Fassaden
des Bauvorhabens, die in gestalterischer Hinsicht beméangelt werden, einsehbar sind (VGr,
12. Juli 2006, VB.2006.00148, E. 2 mit Hinweisen, www.vgrzh.ch).

E.7

Fir die Kostenauflage gilt nach § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG in Verbindung mit § 70 VRG in
erster Linie das Unterliegerprinzip; erganzend kommt, unabhéngig vom Ausgang des
Verfahrens, das Verursacherprinzip gemass Satz 2 zum Zug (K6lz/Bosshart/Rohl, § 13

N. 14). Nach neuester verwaltungsgerichtlicher Praxisist bel einer Nachbarbeschwerde
auch die Behorde, deren Verfiigung aufgrund des Rechtsmittel s eines Nachbarn aufgehoben
wird, in der Regel mit einem Teil der Kosten zu belasten (VGr, 22. Mérz 2006, BEZ 2006
Nr. 34, E. 2.1; VGr, 9. Februar 2005, VB.2004.00481, E. 4, www.vgrzh.ch). Im
vorliegenden Fall hat die Baubewilligungsbehorde as Mitbeteiligte am
Beschwerdeverfahren die Position der Beschwerdefiihrenden eingenommen und
entsprechende Antrage gestellt. Erweist sich nun die Beschwerde al's unbegriindet und die
Aufhebung der — urspruinglich durch die Mitbeteiligte erteilten — Baubewilligung durch die
Vorinstanz als begriindet, so rechtfertigt es sich, die Gerichtskosten je zu einem Viertel
unter solidarischer Haftung fur die Halfte den Beschwerdefiihrenden Nrn. 1.1 und
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