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Regeste

Baubewilligung | Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern in einer Kernzone in Neerach:
Einordnung. Vorsorgliche Emissionsbegrenzung. Wenn eine K ernzonenbestimmung
vorsieht, dass Neubauten moglichst weit gehend die traditionelle Umgebungsgestaltung
tbernehmen sollen, wird dadurch zum Ausdruck gebracht, dass sie sich an den vorhandenen
baulichen Strukturen orientieren sollen. Die Formulierung, wonach Zufahrten keine
"Ubermassigen” Terraineinschnitte aufweisen diurfen, eréffnet der ortlichen Baubehorde
einen weiten Auslegungs- und Beurteilungsspielraum (E. 2.4). Die Platzierung der
notwendigen Parkplétze in eine Tiefgarage dient bereits der vorsorglichen
Emissionsbegrenzung. Mit einer Verlegung der Tiefgarageneinfahrt werden die Emissionen
nicht begrenzt, sondern lediglich verschoben (E. 3). Abweisung.

Erwagungen

E.1

Abteilung VB.2008.00103 Entscheid der 1. Kammer vom 16. Juli 2008 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Andreas Keiser (Vorsitz) , Abteillungsprasident Jso Schumacher,
Verwaltungsrichter Robert Wolf, Gerichtssekretérin Tanja Pekeljevic. In Sachen A,
vertreten durch RA B, Beschwerdefihrer , gegen

E.11
C,

E.12
D, beide vertreten durch RA E,

E.2

Der Beschwerdefuhrer beméngelt die geplante Umgebungsgestaltung auf dem
Baugrundstiick. Es weise weder einen Vorgarten noch einen Hof und somit kein einziges
traditionelles Umgebungsgestaltungselement auf, wie esvon Art. 15 Abs. 2 BZO verlangt
werde. Die Auslegung dieser Bestimmung durch die Vorinstanzen sel offensichtlich
fehlerhaft und damit rechtsverletzend. Zudem rugt der BeschwerdefUhrer, die auf dem
Baugrundstiick geplante Zufahrt in die Tiefgarage bewirke mit ihrer Lange von 20 m und
einem Gefdlle von 15 % einen Ubermassigen Terraineinschnitt im Sinne von Art. 15 Abs. 3
BZO. Mit der Erteilung der Baubewilligung habe der Gemeinderat Neerach dasihm
zustehende Ermessen Uberschritten bzw. das kommunale Recht rechtsverletzend
angewendet.

E.21



Gemass Art. 15 Abs. 2 BZO ist in den Kernzonen die traditionelle Umgebungsgestaltung
(Vorgérten, Hofe etc.) zu erhalten und bel Umbauten oder Neubauten moglichst weit
gehend zu Ubernehmen. Fahrzeugabstellplétze und Garagen sind nach Art. 15 Abs. 3BZO
unauffallig einzugliedern und Zufahrten durfen keine tberméassigen Terraineinschnitte
ausweisen. Bei den Kernzonenvorschriften der Gemeinde Neerach handelt es sich um
kompetenzgemass erlassenes kommunales Recht, dessen Auslegung durch die kommunalen
Behorden nach sténdiger Rechtsprechung zu schiitzen ist, wenn sie vertretbar und nicht
rechtsverletzend ist. Die kantonalen Rechtsmittelinstanzen haben sich bei der Uberpriifung
entsprechender Entscheide zuriickzuhalten (RB 1981 Nr. 20; VGr, 19. Ma 1988, BEZ 1988
Nr. 14, E. 1h). Auch bei der Anwendung der Asthetikvorschrift von § 238 des Planungs-
und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) kommt den kommunalen Baubehérden
praxisgemass ein erheblicher Beurteilungsspielraum zu. Bei der Uberpriifung kommunaler
Einordnungsentscheide haben sich die Rechtsmittelinstanzen sowohl im Rahmen der
Angemessenheits- al's auch der Rechtskontrolle Zurtickhaltung aufzuerlegen. Wenn der
Entscheid auf einer vertretbaren Wirdigung der massgebenden Sachumstande beruht, hat
die Rekursinstanz ihn zu respektieren und darf nicht ihre eigene Beurteilung an die Stelle
derjenigen der ortlichen Baubehtrde setzen. Sie darf — trotz umfassender
Uberpriifungsbefugnis — nur dann einschreiten, wenn die &sthetische Wiirdigung der
kommunalen Behorde sachlich nicht mehr vertretbar ist (RB 1981 Nr. 20, 1986 Nr. 116;
Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz
des Kantons Zirich, 2. A., Zurich 1999, § 20 N. 19; vgl. auch BGr, 21. Juni 2005,

ZBI 107/2006, S. 430 ff., E. 3.2 und 4, mit Bemerkungen von Arnold Marti). Auf ihren
Beurteilungsspielraum kann sich die kommunale Baubehorde jedoch nur berufen, wenn sie
spétestens in der Rekursantwort die geforderte nachvollziehbare Begriindung fur ihren
Entscheid vorbringt (RB 1991 Nr. 2; VGr, 19. April 2002, BEZ 2002 Nr. 18, E. 53a).

E.22

Gemaéss § 50 Abs. 1 PBG umfassen Kernzonen schutzwtrdige Ortsbilder, wie Stadt- oder
Dorfkerne oder einzelne Gebaudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten oder erweitert
werden sollen. Zu diesem Zweck konnen die Gemeinden besondere Vorschriften tber die
Stellung der Bauten, die Erscheinung der Gebaude, den Kubus, die Dachformen, die
Farbgebung, die Materialien und dergleichen aufstellen und dabei von der

kantonal rechtlichen Regelung Uber die Grenz- und Gebaudeabstande und die Gebaudehohe
abweichen (8 50 Abs. 2 und 3 PBG). Je nach Grad der Schutzwiirdigkeit des Ortskerns
koénnen Kernzonenvorschriften infrage kommen, welche fir Neu- und Umbauten die
gleichen Masse, Kubaturen, Stellung und Erscheinung vorschreiben, wie sie die
bestehenden Altbauten aufweisen (Robert Imholz, Die Denkmal schutz-Bestimmungen des
zUrcherischen Planungs- und Baugesetzes, Dokumente und Informationen zur

Schwel zerischen Orts-, Regional- und Landesplanung Nr. 67/Juli 1982, S. 34, 42). Um den
unterschiedlichen Verhéltnissen gerecht werden zu kdnnen, lasst das kantonale Recht den
Gemeinden bel der Ausgestaltung ihrer Kernzonenbestimmungen bewusst einen weiten
Spielraum. Je nach Kernzonenart kann die Erhaltung des Bestehenden, die Anpassung an
das Ortshild oder die Erweiterung des Ortskerns im Vordergrund stehen. Besonders bei der
Frage, wie die bauliche Anpassung von Ersatz- oder Neubauten an das bestehende Ortsbild
erfolgen soll, sind unterschiedliche L ésungen maglich (VGr, 4. Juli 2007, VB.2007.00038,
E. 4.2, www.vgrzh.ch). Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Neerach sieht fr
Neubauten vor, dass sich diese durch ihre Ausmasse, Form und Massstablichkeit gut in die
herkdmmliche, charakteristische Bausubstanz einzuordnen haben, um damit die



Erscheinung des Ortshilds zu wahren; die Hauptfirstrichtung auf Neubauten ist so zu
wahlen, dass eine optimale Einfligung der Bauten in den Altbestand erreicht wird (Art. 7
BZO). Die Dachform und -neigung hat mit derjenigen der benachbarten Altbauten
harmonisch im Einklang zu stehen (Art. 8 Abs. 1 BZO). Die Materialwahl und die
Farbgebung von Fassaden haben die herkdmmliche Bauweise zu berticksichtigen (Art. 11
BZO).

E.23

Der Gemeinderat hielt in der Baubewilligung zur Umgebungsgestaltung lediglich fest, dass
die nach Art. 32 BZO erforderlichen Spiel- und Ruhefl&chen fehlten und noch
nachzuweisen seien. Zudem sel fur das Abfuhrgut ein Containerplatz bereitzustellen. Vor
Baubeginn sei dem Gemeinderat deshalb ein entsprechend ergénzter Umgebungsplan zur
Genehmigung einzureichen. In seiner Rekursvernehmlassung liess der Gemeinderat
ausfuhren, in Art. 15 Abs. 2 BZO seien Vorgérten und Hofe in einer Klammer erwahnt und
mit dem Zusatz "etc." versehen. Diese zwei Begriffe seien also nur zwel Beispiele, mit
denen eine traditionelle Umgebungsgestaltung erreicht werden kénne. Dies heisse aber
nicht, dassin jedem Fall ein Hof und ein begriinter V orgarten vorhanden sein mussten. Die
traditionellen Vorgérten in den Dorfern des Zircher Unterlands seien haufig gepflastert
oder eingekiest, damit dort Wagen und Maschinen abgestellt werden kdnnten. Die
vorliegende V orgartengestaltung entspreche diesem Muster: Ein Tell sal eingekiest, ein Teil
mit einem Hartbelag versehen. Das Bauvorhaben habe sogar zwei Hofe, einen westlich mit
Parkplatzen und einen 6stlich mit der Wiese. In Bezug auf die Tiefgaragenrampe liess der
Gemeinderat ausfihren, bei der Anwendung von Art. 15 Abs. 3 BZO sei auch § 244 Abs. 2
PBG zu beachten. Bel den vorliegenden Verhéltnissen sei die Platzierung der Abstellplétze
zur Schonung der Nachbarschaft, darunter vor allem auch der rekurrentischen Liegenschaft,
geboten gewesen. Die Bauherrschaft habe die Rampe mit einer Neigung von 15 %
moglichst kurz gehalten, und ein Gberméassiger Terraineinschnitt liege nicht vor. Die
Vorinstanz kam in ihrem Entscheid zum Schluss, die Auslegung von Art. 15 Abs. 2 BZO
durch den Gemeinderat, wonach nicht verlangt werden kénne, dassin jedem Fall ein Hof
und ein begriinter Vorgarten vorhanden sein misse, sei nicht zu beanstanden. Eine solche
Gestaltung werde in der Gesetzesbestimmung nur bei spiel haft aufgezéhlt. Anl&sslich des
Augenscheins habe sich gezeigt, dass die Vorgartenbereiche entlang der L-Strasse
unterschiedlich gestaltet seien. Neben gekiesten Flachen fanden sich begrinte Flachen,
Vorgéarten, gepflasterte Flachen, Rasenfléchen etc. Mit der Erteilung der baurechtlichen
Bewilligung fir die grundsétzliche Umgebungsgestaltung habe die V orinstanz innerhalb
desihr zustehenden Ermessens gehandelt. Gleiches gelte auch beziiglich der
Tiefgaragenabfahrt. Mit der Neigung von 15 % habe die private Beschwerdegegnerschaft
eine moglichst kurze Tiefgaragenrampe erreicht. Eine Tiefgarage sei aber unweigerlich mit
einem Terraineinschnitt verbunden. Art. 15 Abs. 3 BZO verbiete denn auch nicht
Terraineinschnitte in Verbindung mit Garagen an sich, sondern bloss Gberméassige. Als
solche kdnne die projektierte Garageneinfahrt nicht qualifiziert werden. Ausserdem fanden
sich auch bereits heute in unmittel barer Umgebung des Baugrundstiicks Tiefgaragen mit
entsprechenden Abfahrten.

E.24

Der Beschwerdefuhrer bringt nichts vor, was die vorinstanzliche Auslegung der

K ernzonenbestimmungen als rechtsverletzend erscheinen liesse. Die Aufzdhlung in Art. 15
Abs. 2 BZO durften die Vorinstanzen ohne Rechtsverletzung als nur beispiel haft verstehen.



Wenn die Bestimmung vorsieht, dass Neubauten moglichst weit gehend die traditionelle
Umgebungsgestaltung tbernehmen sollen, wird dadurch zum Ausdruck gebracht, dass sie
sich an den vorhandenen baulichen Strukturen orientieren sollen. Dies wird auch aus den
ubrigen Kernzonenbestimmungen deutlich (vgl. E. 2.2). Wie die Vorinstanz zu Recht
feststellte, sind die Vorgartenbereiche entlang der L-Strasse unterschiedlich gestaltet, wobel
gekieste Flachen, begriinte Flachen, Vorgarten, gepflasterte Flachen und Rasenfléchen zu
sehen sind. Das Bauvorhaben sieht im westlichen Teil des Grundstiicks eine grosse Wiese
mit zwel Baumen vor. Entlang der L-Strasseist ein gekiester Vorplatz geplant, wobei auch
dort begriinte Flachen mit Stréauchern geplant sind. In der 6stlichen Ecke des Grundstiicks
ist eine grosse Flache mit Hartbelag vorgesehen. Durch die vorgesehenen Mauern entsteht
ein eigentlicher Hof und zwischen dem Hof und der Tiefgarageneinfahrt ist eine begriinte
Fléche vorgesehen. Damit haben die Vorinstanzen zu Recht eine traditionelle
Umgebungsgestaltung bejaht. Auch beztglich der Beurteilung der Tiefgarageneinfahrt kann
den Vorinstanzen keine Rechtsverletzung vorgeworfen werden. Der Beschwerdefthrer
Ubersieht, dass die Formulierung, wonach Zufahrten keine "ibermassigen”
Terraineinschnitte aufweisen dirfen, der ortlichen Baubehdrde einen weiten Auslegungs-
und Beurteilungsspielraum eréffnet. In diesem Rahmen haben die Uberlegungen, wie sie
von der Baubehorde in der Rekursantwort vorgebracht und von der Vorinstanz in ihrem
Entscheid tbernommen wurden, ohne weiteres Platz. Die Einwande des Beschwerdefihrers
lassen die Beurteilung der Vorinstanzen nicht al's unvertretbar erscheinen.

E.3

Der BeschwerdefUhrer bringt zudem vor, die Anordnung der Tiefgarageneinfahrt
unmittelbar entlang der Grenze zu seinem eigenen Grundstiick verletze das Vorsorgeprinzip
nach Art. 11 Abs. 2 des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG). Sie sei von der
Ost- auf die Westseite zu verlegen, weil sich dort in unmittelbarer Néhe keinerlel Bauten
und auch keine Gartensitzplétze befanden. Unabhangig von der bestehenden

Umweltbel astung sind Emissionen im Rahmen der Vorsorge so weit zu begrenzen, als dies
technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich tragbar ist (Art. 11 Abs. 2 USG).
Bereits die Platzierung der notwendigen Parkplétze in eine Tiefgarage dient der
vorsorglichen Emissionsbegrenzung. Der Beschwerdefihrer Ubersieht zudem, dass mit
einer Verlegung der dazugehdrigen Einfahrt die Emissionen nicht begrenzt , sondern
lediglich verschoben werden. Die Vorinstanz hat zu Recht festgehalten, dass die von
kleineren Parkierungsanlagen ausgehenden Immissionen in aller Regel von untergeordneter
Bedeutung und von den Nachbarn hinzunehmen sind. Wie die private
Beschwerdegegnerschaft glaubhaft vorbringt, wirde eine Tiefgarageneinfahrt auf der
Westseite des Grundstiicks zu einem tieferen Gelandeeinschnitt fihren und wéare damit in
gestalterischer Hinsicht unbefriedigender. Eine Verschiebung der Zufahrt ist deshalb auch
unter dem Gesichtspunkt der Verhaltnismassigkeit nicht gerechtfertigt (vgl. zum Ganzen
auch VGr, 23. Februar 2005, VB.2004.00394, E. 4.2.2, www.vgrzh.ch).

E.4

Damit erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen. Ausgangsgemass
sind die Gerichtskosten dem BeschwerdefUihrer aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]), der Uberdies zu einer
Parteientschadigung von Fr. 1'000.- an die private Beschwerdegegnerschaft zu verpflichten
ist (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Der Gemeinde ist eine solche nach der Rechtsprechung des

V erwaltungsgerichts nicht zuzusprechen (vgl. VGr, 16. Januar 2008, VB.2007.00382,



E. 4.2, www.vgrzh.ch). Demgeméss entscheidet die Kammer :
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