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Regeste

Baubewilligung | Neubau von Alters- und Familienwohnungen: Einordnung. Nach
sténdiger Rechtsprechung kann allein gestitzt auf § 238 PBG keine generelle Herabsetzung
des nach der Bau- und Zonenordnung zul 8ssigen Bauvolumens verlangt werden; nur in
Ausnahmefdlen, wenn der Widerspruch zur baulichen Umgebung klar und krassist, kann
ein Verzicht auf die Realisierung des auf dem betreffenden Baugrundsttick zulassigen

V olumens durchgesetzt werden. Hierftr sind jedoch im Rahmen der bei
Eigentumsbeschréankungen gebotenen I nteressenabwagung besonders triftige Grinde
erforderlich (E. 4.1). Besondere Grinde, welche eine Herabsetzung des erst 1999 bel der
Entlassung des Baugrundstlicks aus der Kernzone definierten Bauvolumens verlangen
wurden, sind nicht gegeben. Die Kernzonensilhouette wird nicht gestort und eine
Aufteilung des Bauvolumens auf mehrere Baukorper ist aus Riicksicht auf die kleineren
Bauvolumen der Kernzone nicht zwingend erforderlich (E. 4.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1
D, vertreten durch RA E,

E.11

Die Beschwerdefihrenden machen in der Beschwerde geltend, beim Bauvorhaben seien
unzul dssige Abgrabungen bewilligt worden. Dieser Einwand wurde in der Rekursschrift
vom 16. April 2008 nicht erhoben, weshalb darauf gemass § 52 Abs. 2 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) nicht einzutreten ist.

E.12

Da der massgebliche Sachverhalt, soweit prozessrelevant, aus den Akten hinreichend
hervorgeht, ertibrigt sich der von den Beschwerdefihrenden beantragte Augenschein
(RB 1995 Nr. 12 = BEZ 1995 Nr. 32, mit Hinweisen).

E.2

Die Beschwerdeftihrenden machen in erster Linie geltend, das Bauvorhaben sei durch die
F-Strasse nur unzureichend erschlossen. Wegen ihres ungeniigenden Ausbaus wirde sie den
Erschliessungsanforderungen nicht gentigen, die sich durch die bewilligte Areal Giberbauung
und den auf dem Nachbargrundstiick Kat.-Nr. 02 bewilligten weiteren Neubau stellten. Das
Verwaltungsgericht hat sich mit diesen Einwanden bereitsim vor Bundesgericht
angefochtenen Beschwerdeentscheid VB.2008.00286 und 287 vom 29. Oktober 2008
befasst, mit welchem die Beschwerden gegen das bereits erwahnte Bauvorhaben auf dem
Nachbargrundstiick Kat.-Nr. 02 abgewiesen wurden, darunter auch digjenige der heutigen



Beschwerdefiihrenden. Dabel hat es die Erschliessungsverhéltnisse auch unter Einbezug der
hier streitbetroffenen Neutiberbauung des Grundstiicks Kat.-Nr. 01 gepriift und die
Erschliessung durch die F-Strasse al s hinreichend beurteilt. Die Beschwerdef iihrenden
bringen nichts vor, was heute eine abwei chende Beurteilung rechtfertigen wirde. Auf die
Erwégungen der Vorinstanz ist deshalb unter Hinweis auf den den Beschwerdefiihrenden
bekannten Entscheid des V erwaltungsgerichts vom 28. Oktober 2008 in zustimmendem
Sinn zu verweisen (8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 VRG).

E.3

Die Baurekurskommission hat sich mit den Einwénden der Beschwerdefiihrenden
betreffend die Gebaudehothe eingehend ausel nandergesetzt und diesen insofern Rechnung
getragen, als sie auflagewei se beim Haupthaus eine Redimensionierung der Pergolen an der
Sldseite und der Verstrebungen Gber dem Laubengang an der Nordseite angeordnet hat.
Eine weitergehende Verletzung des nach § 292 des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 ( PBG) zuléssigen Gebaudeprofils hat sie dagegen verneint. Inwiefern
diese Erwégungen unzutreffend sein sollen, legen die Beschwerdefihrenden nicht dar.
Aufgrund der Plane ist denn auch ohne Weiteres ersichtlich, dass Attikageschoss und
Dachaufbauten abgesehen von den von der Vorinstanz beanstandeten Bauteilen innerhalb
des gemass § 292 PBG zulassigen Profils liegen. Dass dieses Profil nicht korrekt ermittelt
worden sei, wird nicht geltend gemacht. Die Beschwerde erweist sich damit auch insofern
as unbegriindet. Im Ubrigen kann diesbeziiglich auch auf den Entscheid des
Verwaltungsgerichts vom 29. Oktober 2008 verwiesen werden, wo die
Beschwerdefiihrenden entsprechende Einwande erhoben haben.

E.4

Beziglich der Gestaltung des Bauvorhabens machen die Beschwerdefthrenden wie im
friiheren Verfahren insbesondere geltend, die geplante Uberbauung nehme mit ihren
Dimensionen nicht die gemass § 238 Abs. 2 PBG gebotene Rucksicht auf die angrenzende
Kernzone. Zudem seien hier, weil es sich um eine Areal Uberbauung handle, noch héhere
Anforderungen an die Gestaltung zu stellen. Das Grundstiick sei seinerzeit der Wohnzone
WD* zugeteilt worden mit der Begriindung, dass in dieser eine Gebaudehthe von 7,5 m
sowie die Baumassenziffer analog der Kernzone KB gélten; das vorliegende Projekt weise
aber eine Hohe von Uber 11 m auf. Mit der Bewilligung einer solchen Baute in der neuen
Zone WD* hétten die Beschwerdefiihrenden nicht rechnen miissen, weshalb die
Bewilligung auch gegen Treu und Glauben verstosse.

E.41

Die Vorinstanz hat in ihren Erwagungen (Entscheid der Vorinstanz, E. 5.2.2) einleitend die
Griunde dargelegt, weshalb der Gesetzgeber das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 zusammen mit
dem angrenzenden Parzelle Kat.-Nr. 02 im Jahr 1999 von der Kernzone in die Zone WD*
umzonte. Auf diese Uiberzeugenden Erwagungen kann verwiesen werden (8 28 Abs. 1 Satz
2 in Verbindung mit 8 70 VRG). Das Bauprojekt entspricht den mit dieser Umzonung
festgel egten Gebaudedi mensionen (Gebaudehohe, Firsthohe, Gesamtlange und
Baumassenziffer). Nach standiger Rechtsprechung kann allein gestitzt auf § 238 PBG
keine generelle Herabsetzung des nach der Bau- und Zonenordnung zuldssigen
Bauvolumens verlangt werden; nur in Ausnahmeféllen, ndmlich, wenn der Widerspruch zur
baulichen Umgebung klar und krassist, kann ein Verzicht auf die Realisierung des auf dem
betreffenden Grundstiick zul&ssigen Volumens durchgesetzt werden (RB 1990 Nr. 78; VGr,



28. Mérz 2007, VB.2007.00036, E. 3.3, www.vgrzh.ch; BGE 115 1a363 E. 3a; 115 1a 370
E. 5). Hierfur sind jedoch im Rahmen der bei Eigentumsbeschrankungen gebotenen
Interessenabwagung besonders triftige Grinde erforderlich, wie eine besondere Qualitét der
bestehenden Uberbauung, €ine weitherum zuriickhaltend ausgeschopfte Ausniitzung oder
eine qualifizierte landschaftliche Empfindlichkeit. Weil die bundesgerichtliche
Rechtsprechung das L egalitétsprinzip stark gewichtet, kann aber nur ein krasses
Missverhdltnis der Proportionen (vgl. BGE 115 la 114 E. 3a) oder die Riicksicht auf ein
Schutzobjekt (vgl. BGE 115 1a370 E. 5; BGr, 15. April 2005, 1P.709/2004, E. 2.3,
www.bger.ch) im Einzelfall die Ausschopfung des zul &ssigen Bauvolumens verbieten. Sind
die Voraussetzungen fur einen Volumenverzicht nicht gegeben, so verlangt aber § 238 PBG
gleichwohl, dass ein Gebaude, das sich durch sein VVolumen aus seiner baulichen
Umgebung heraushebt, diesem Spannungsverhaltnis in geeigneter Weise Rechnung tragt
(VGr, 19. April 2002, BEZ 2002 Nr. 18); besonders hohe Anforderungen sind dabel dann
zu erfullen, wenn gemass 8§ 238 Abs. 2 PBG auf Objekte des Natur- und Heilmatschutzes
Ricksicht zu nehmenist.

E.4.2

Der Gemeinderat Stéfa und die Vorinstanz sind ohne néhere Begriindung davon
ausgegangen, das streitige Bauvorhaben habe sich wegen der angrenzenden Kernzone nicht
nur befriedigend, sondern im Sinn von § 238 Abs. 2 PBG gut einzuordnen. Nach der
Rechtsprechung gelten in Kernzonen, welche geméss § 50 Abs. 1 PBG schutzwiirdige
Ortshilder umfassen, diein ihrer Eigenart erhalten oder erweitert werden sollen, die
erhohten Gestaltungsanforderungen von § 238 Abs. 2 PBG (vgl. VGr, 26. September 2001,
VB.2001.00192, E. 2; 1. Juni 2005, VB.2004.00543, E. 5.4; beide unter www.vgrzh.ch).
Das bedeutet jedoch nicht, dass damit die Kernzone selber zum Schutzobjekt wird und eine
besondere Rucksichtnahme beanspruchen kann. Eine solche ist nur dann erforderlich, wenn
Schutzobjekte unmittelbar an der Zonengrenze liegen, sodass ihnen die Kernzone keinen
ausreichenden Schutz zu bieten vermag und die in der angrenzenden Zone geplanten Bauten
eine fUr die Einordnung relevante Nahe zu den Schutzobjekten aufweisen (VGr,

1. November 2006, BEZ 2006 Nr. 55, E. 3.2). Dass es sich hier bei den Bautenindenandie
Baugrundstiicke unmittelbar angrenzenden K ernzonenbereichen um Schutzobjekte handle,
wird nicht geltend gemacht und ist nicht aktenkundig. Weitere Abklarungen in diesem Sinn
koénnen jedoch unterbleiben, da die angefochtene Baubewilligung auch bei Anwendung von
§ 238 Abs. 2 PBG nicht rechtsverletzend ist. Besondere Griinde, welche eine Herabsetzung
deserst 1999 bei der Entlassung des Baugrundstiicks aus der Kernzone definierten
Bauvolumens verlangen wirden, sind nicht gegeben. Wie das Verwaltungsgericht bereits
im Entscheid vom 29. Oktober 2008 festgestellt hat und die Vorinstanz zutreffend festhdlt,
wird die Kernzonensilhouette von der H-Strasse aus nicht gestort, wenn das Bauprojekt
gleichsam den Hintergrund der Kernzonenbauten bildet und zwischen diesen hindurch
sichtbar ist. Eine Aufteilung des Bauvolumens auf mehrere Baukorper, wie siedie
Beschwerdefiihrenden zu bevorzugen scheinen, ist aus Riicksicht auf die kleineren
Bauvolumen der Kernzone nicht zwingend erforderlich. Die Vorinstanz hat diesbeztglich
zutreffend auf das von der Baubehorde bel gezogene Gutachten hingewiesen, welches
festhdlt, dass die gewéhlte Lage der Baukorper und die Kompaktheit der Baumasse
grosszugige Freiflachen und eine gute Distanz des Haupthauses zu den historischen Bauten
der Kernzone entstehen lasst. Sodann ist die Ansicht, die projektierten Baukorper
vermochten auch fur sich den Anforderungen an eine gute Gestaltung und insbesondere
auch den erhdhten Anforderungen fir Areal Gberbauungen gemass 8§ 71 PBG zu gentigen,



jedenfalls nicht rechtsverletzend; die Rigen der Beschwerdefihrenden zielen denn auch auf
die Dimensionen der Gebaude ab und betreffen nicht die Gestaltung im Einzelnen.

E.43

Verfehlt ist sodann der Einwand, die Gebaudehohe von 7,5 m, wie sie mit der Zuweisung
zur Wohnzone WD* im Planungsbericht zur Ortsplanungsrevision 1999 in Aussicht gestellt
worden sei, werde hier mit einer Hohe von 11 m tberschritten. Die zulassige Gebaudehthe
wird gemass § 280 Abs. 1 PBG von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und
Dachflache auf den darunter liegenden Boden gemessen; sie betragt bei beiden Bauten die
zulassigen 7,5 m. Der Einwand, die Bewilligung einer Baute mit einer Gebaudehohe Gber
7,5 m verstosse gegen Treu und Glauben, ist deshalb unbegrindet.

E.5

Damit ist die Beschwerde al's unbegriindet abzuweisen. Ausgangsgemass sind die
Gerichtskosten den Beschwerdef iihrenden aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 VRG), die Uberdies zu
einer Parteientschadigung von Fr. 1'000.- an die private Beschwerdegegnerin zu
verpflichten sind (8 17 Abs. 2 lit. a VRG). Demgemass entscheidet die Kammer :

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
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