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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung. Nutzungstransfer. Einordnung. Ist ein Grundsttick
hinsichtlich der Uberbauungsflache vollstandig ausgenutzt, bestehen aber in Bezug auf die
Ausnitzungsfldche noch Nutzungsreserven, kdnnen diese Reserven auf eln anderes
Grundstiick tbertragen werden. Ein gegenseitiger Transfer von Ausnitzungsflache und
Uberbauungsfl&che zwischen zwei Parzellen der gleichen Zoneist zul&ssig und fihrt
vorliegend nicht zu einer mehrfachen Ausntitzung der Parzellen (E. 4.2). Einordnung (E.
5.41.). Art. 34 BauO Urdorf, der bestimmt, dass lediglich beschrankte und massvolle
Abgrabungen zuldssig sind, hat einzig eine gestalterische Funktion. Vorliegend vermégen
die Ausfuhrungen der Beschwerdefiihrer nicht darzulegen, inwiefern die geplante
Abgrabung in gestalterischer Hinsicht nicht massvoll sein soll (E. 5.6 f.). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2010.00249 Entscheid der 1. Kammer vom 3. November 2010 Mitwirkend:
Abtellungsprésident Andreas Keiser (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Francois Ruckstuhl,
Verwaltungsrichter Hans Peter Derksen, Gerichtssekretdrin Corina Schuppli. In Sachen 1.
A,2. B,3. C,4. D,adlevertreten durch RA E, Beschwerdefihrer, gegen

E.1.1
F,12 G,21 H,22 |,dlevertreten durchRA J,

E.3

Die Baurekurskommission erachtete das VV orgehen zu den Nutzungstibertragungen der
Bauherrschaften al's grundsétzlich zuléssig. Sie erwog, dass fir beide Grundstiicke
zusammen auch nach dem Transfer noch eine Ausniitzungsflache von 254,1 m 2 sowie eine
Uberbauungsfl&che von insgesamt 211,75 m 2 resultierten. Der wesentliche Unterschied
bestehe darin, dass dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 zulasten des Grundstiicks Kat.-Nr. 01
etwas Uber 10 % mehr Ausnitzungsflache zur Verfiigung stehe. In Anbetracht von § 259
PBG sai dies zulassig und werde die zonengemasse Baudichte dadurch nicht tberschritten.
Auch sei eine mehrfache Ausnitzung der Parzelle nicht ersichtlich. Die zul&ssige
Bruttogeschossflache werde durch die Bauten jeweils eingehalten, die zusammengebauten
Doppel carports fiihrten jedoch zu einer Uberschreitung der zul ssigen Uberbauungsflachen.
Ein Dispensgrund, der die vom Gemeinderat hierzu erteilte Ausnahmebewilligung
rechtfertigen wiirde, liege jedoch nicht vor. Da es sich dabel um einen untergeordneten
Mangel handle, erganzte die Baurekurskommission die Baubewilligung mit den eingangs
erwahnten Nebenbestimmungen.



E.31

Zur Begrindung ihrer Beschwerde lassen die BeschwerdefUihrer in erster Linie geltend
machen, es sei zweifelhaft, ob auf die Praxis zur Ubertragung von Ausniitzungsflache auch
dann abgestellt werden dirfe, wenn Ausnitzungsflache von einem Grundstiick, dessen

zul ssige Uberbauungsflache vollstandig ausgeschopft bzw. tberschritten sei, auf ein
anderes Grundsttick Ubertragen werden wolle. Das projektierte Haus auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 01 weise nur eine Ausnitzungsflache von 73,4 m 2 sowie lediglich ein
Vollgeschoss und ein anrechenbares Dachgeschoss auf. Weder sel die zuléssige
Ausnitzungsflache noch die zul dssige Geschosszahl ausgeschdpft — dies aber nicht wegen
eines freiwilligen Verzichts, sondern weil sich bei einer voll konsumierten
Uberbauungsfl&che von 86,31 m 2 weder mehr Ausniitzungsflache als 73,4 m 2 noch mehr
Geschosse a's eben ein Vollgeschoss und ein anrechenbares Dachgeschoss realisieren
lassen. Uberbauungs- und Ausniitzungsfl&che seien voneinander abhangig, analog zweier
kommunizierender Rohren. Die Uberbauungsflache bilde in concreto den limitierenden
Faktor. Das Grundsttick Kat.-Nr. 01 sei mit dem projektierten Haus in der vorgesehenen
Konzeption baulich voll ausgenitzt. Eine Reserve an Ausniitzungsflache, von welcher
16,28 m 2 auf Kat.-Nr. 02 Ubertragen werden koénnte, stehe effektiv nicht zur Verfigung.
Die Bruttogeschossflachenreserve sei rein virtueller Natur, lasse sich jedoch nicht
realisieren bzw. liesse sich nur realisieren, wenn die Uberbauungsflache auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 01 reduziert wiirde. Dies erhelle, dass der strittige Transfer von

16,28 m 2 Ausnitzungsflache von Kat.-Nr. 01 auf Kat.-Nr. 02 unzuldssig sei. Die
Baurekurskommission habe die Frage der Ubernutzung der Baugrundstiicke getrennt, d.h.
zum einen nach Massgabe der zuléssigen Ausntitzungsflache, zum anderen nach Massgabe
der zulassigen Uberbauungsflache, beurteilt. Dass eine solche Einzel betrachtung — ohne den
Zusammenhang zwischen Uberbauungsflache und Ausniitzungsfl&che in Erwégung zu
ziehen —zulassig sei, werde bestritten.

E.3.2

Die privaten Beschwerdegegnerschaften lassen hierzu im Wesentlichen ausfiihren, dass es
entscheidend sei, dass die Teilung der ehemaligen Gesamtparzelle in zwei selbststéandige
Parzellen Kat.-Nrn. 01 und 02 im Gesamtergebnis keine hdhere Ausniitzung zeitige und die
zul&ssige Geschossflache von 254,1 m 2 bel einer Parzellenflache von 847 m 2 auch nach
diesem Transfer immer noch unterschritten bleibe. Eine zoneninterne
Ausnitzungsiibertragung sei nur dann nicht zul&ssig, wenn die Ausnltzungsibertragung ein
Ausmass annehme, welches geeignet sei, die Nutzungsordnung erheblich zu
beeintréchtigen oder gar faktisch ausser Kraft zu setzen oder das Erschliessungskonzept
infrage zu stellen. Davon kénne vorliegend nicht die Rede sein und die Beschwerdef ihrer
wrden denn auch nicht belegen, wie sie in diesem Transfer in geschitzten Interessen
verletzt waren.

E.33

Der Gemeinderat Urdorf erlauterte in seiner Stellungnahme vom 22. Juni 2010, es sei den
Uberzeugenden Erwégungen der Rekursinstanz zu folgen, wenn diese etwa den sehr engen
Zusammenhang der beiden Baugrundstticke hervorhebe. Hétten die privaten
Beschwerdegegner im Vorfeld der Baugesuchseinreichung von einer Parzellierung
abgesehen, indem sie die beiden Einfamilienhduser al's Gesamtprojekt auf einer einzigen
Bauparzelle realisiert hatten, wére die Argumentation der Beschwerdefiihrenden
weitgehend obsolet. Dies verdeutliche, dass die beiden separaten Bauvorhaben — zumindest



vom planungsrechtlichen Grundgedanken her — keine unzul &ssige Nutzungsuibertragung mit
sich bringen wirden. Eine Nutzungsiibertragung stehe unter dem Vorbehalt des Verbots
von unerwinschter Baudichte. Das kénne bel den strittigen Bauvorhaben aber nicht
ernsthaft behauptet werden.

E.41

Das PBG enthélt Uber die Zuléssigkeit von Ausnitzungsverschiebungen keine umfassende
Regelung. In Lehre und Rechtsprechung wird jedoch aus § 259 Abs. 1 PBG abgeleitet, dass
Ausniitzungstibertragungen zwischen verschiedenen, der ndmlichen Bauzone zugehdrigen
Parzellen grundsétzlich zuldssig sind (vgl. Fritzsche/Bosch, S. 11-10; Felix Huber, Die
Ausnitzungsziffer, Zirich 1986, S. 80; Robert Wolf/Erich Kull, Das revidierte Planungs-
und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich, Bern 1992, Rz. 131 ff.). Bel Grundstlicken, die
nicht aneinander stossen, ist fir die Zulassigkeit einer Nutzungsiibertragung allerdings ein
gewisser Zusammenhang der Grundflachen erforderlich. Schliesslich kann gemass
verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung eine Nutzungsibertragung nicht mit der
Begrundung verweigert werden, diese fihre zu einer unerwiinschten
Ausnitzungskonzentration. Einziges Kriterium bildet demnach noch § 238 PBG (VGir,

9. Juli 2003, BEZ 2003 Nr. 46; Fritzsche/Bosch, S. 11-11).

E.42

Die beiden fraglichen Grundstlicke befinden sich in derselben Zone und liegen auch
unmittelbar nebeneinander. Der fur eine Ubertragung erforderliche Zusammenhang der
massgeblichen Grundfl&chen ist somit zweifel sohne gegeben. Weshalb der vorgenommene
Transfer von Bruttogeschossfléche nicht zuldssig sein soll, vermégen die
Beschwerdefiihrenden mit den Ausfiihrungen in der Beschwerdeschrift nicht darzulegen.
Die Argumentation der Beschwerdefthrenden, wonach sich bei einer vollsténdig
konsumierten Uberbauungsflache von 86,31 m 2 weder mehr als die fr dieses Haus
geplante Ausnitzungsflache von 73,4 m 2 noch mehr a's eben ein Vollgeschoss und ein
anrechenbares Dachgeschoss realisieren lasse, trifft nicht zu. Ohne dass sich dadurch die
Uberbauungsfl&che erhdhen wiirde, konnte das Gebaude um ein Geschoss und damit um die
entsprechende Bruttogeschossflache erweitert werden. Ausserdem ist auch nicht ersichtlich,
inwiefern dies den Transfer von 16,28 m 2 Ausnitzungsflache al's unzulassig erhellen
lassen sollte. Entgegen der Auffassung der BeschwerdefUhrer ist das Grundsttick

Kat.-Nr. 01 mit einer in Anspruch genommenen Uberbauungsflache von 86,31 m 2 und
73,42 m 2 Ausnutzungsflache baulich noch nicht vollsténdig ausgentitzt und steht eine
Reserve an Bruttogeschossflache im Umfang von 53,18 m 2 zur Verfigung. Weshalb die
von der Vorinstanz vorgenommene " Einzel betrachtung” der Nutzungsibertragungen nicht
zuldssig ist, ist aufgrund der Darlegungen der Beschwerdef iihrenden nicht ersichtlich. Die
fur diese Zone angestrebte bauliche Dichte wird durch eine unabhéngige Ubertragung von
Bruttogeschossfl ache und von Uberbauungsfl&che nicht zunichte gemacht. Ist doch auch
nach der Ubertragung die zonengemésse Baudichte insgesamt eingehalten und der vom
kommunalen Gesetzgeber angestrebte Freiflachenanteil dadurch nicht geschmalert. Fir die
Zulassigkeit der vorgenommenen Nutzungstransfers spricht auch, dass die beiden
Bauvorhaben bei vereinigtem Grundsttick ohne Weiteres realisiert werden kénnten. Eine
mehrfache Ausniitzung einer Parzelle ist weder ersichtlich noch legen dies die
Beschwerdefiihrenden dar. Die Vorinstanz hat damit die vorgenommenen
Nutzungstibertragungen zu Recht als grundsétzlich zul&ssig beurteilt, und die
diesbeziiglichen Riigen der Beschwerdeflihrenden sind unbegriindet.



E.43

Hinsichtlich der Uberbauungsflache der Carports kam die Vorinstanz zum Schluss, dass die
vom Gemeinderat erteilte Ausnahmebewilligung fiir das Uberschreiten der zul&ssigen
Uberbauungsziffer zu verweigern sei. Bei der ermittelten Uberschreitung der
Uberbauungsfléche von 8,74 m 2 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 sowie von 7,06 m 2 auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 handle es sich jedoch um einen untergeordneten Mangel, der
auf verschiedene Arten geheilt werden kdnne und nicht zwingend zu einer konzeptionellen
Uberarbeitung der Bauvorhaben fiihre. Als nachstliegende Mdglichkeit wiirden hierbei
weitere Transfers von Uberbauungsflachen in Betracht fallen. Im Weiteren lasse sich der
Mangel auch durch bauliche Massnahmen — etwa durch eine K tirzung oder Weglassen des
Doppel carports — beseitigen, seien doch ungedeckte Abstellplétze in der vorgesehenen
Anzahl selbst in umweltrechtlicher Hinsicht wohl nicht zu beanstanden. Die Korrektur der
Uberschreitung der zuldssigen Uberbauungsflachen mittels Nebenbestimmungen
entspreche dem Gebot der Verhaltnismassigkeit und verletze die Einheit der
Baubewilligungen nicht.

E.44

Die Beschwerdefiihrenden machen in Bezug auf die Uberschreitung dieser
Uberbauungsflachen und die von der Baurekurskommission nicht geschiitzte
Ausnahmebewilligung geltend, es ergebe sich daraus zwingend, dass die streitbetroffenen
Bauprojekte angepasst werden mussten. Mit Bezug auf die erforderlichen
Projektanpassungen habe die Vorinstanz erwogen, dass auf Kosten der Uberbauungsflache
fur die Hauptbauten die Grundfl&chen zu mehr als 5 % durch besondere Gebaude tberstel It
werden kénnen, soweit insgesamt die Uberbauungsziffer von 25 % nicht tiberschritten
werde. "Auf Kosten der Uberbauungsfléche fur Hauptbauten” heisse im Klartext
"Reduktion der Grundflachen" der beiden projektierten Einfamilienhduser. Es liege auf der
Hand, dass eine derartige Projektanpassung nicht mehr von lediglich untergeordneter
Bedeutung sei, sondern gegenteils einer konzeptionellen Uberarbeitung bediirfe. Aus
diesem Grund hétte die Vorinstanz die angefochtenen Baubewilligungen aufheben miissen,
nicht lediglich anordnen dirfen, dass sie mit den in Disp.-Ziff. |1 des angefochtenen
Entscheids erwadhnten Nebenbestimmungen zu versehen seien. Die Vorinstanz weise zwar
im Sinn eines obiter dictum auf die weiteren Mdglichkeiten hin, die bestehende
Ubernutzung der beiden Baugrundstiicke durch einen weiteren Transfer von
Uberbauungsfl&chen oder durch eine Kiirzung oder ein Weglassen des Doppel carports zu
beheben. Diese M 6glichkeiten seien aber rein theoretisch. Es sei praktisch auszuschliessen,
dass ein Nachbar bereit ware, zulasten seines Grundstiicks Uberbauungsflache auf die
Baugrundstiicke zu Ubertragen. Gemass geltender Praxis der Gemeinde Urdorf seien die
Pflichtabstellplétze in Carports unterzubringen. Es kénne daher nicht davon ausgegangen
werden, dass das Weglassen der Carports eine reale Moglichkeit zur Beseitigung der
bestehenden Ubernutzung darstelle. Die Praxis der Gemeinde Urdorf stehe im Einklang mit
§ 244 Abs. 3 PBG. Diese baugesetzliche Bestimmung bezwecke, die mit dem
oberirdischen, nicht tiberdachten Parkieren verbundenen Larmimmissionen (Offnen und
Schliessen der Tlren, Starten des Motors, Mandvrieren) zu reduzieren sowie —
siedlungspolitisch — eine Steigerung der Wohngualitét zu erreichen. Ohne die Carports
konnten auf den Baugrundstiicken insgesamt sechs Autos irgendwie und offen parkiert
werden. Dieswurde fur die Nachbarschaft zu Unzukdmmlichkeiten fihren, zu Recht habe
die ortliche Baubehotrde daher die Erstellung von Carports verlangt.



E. 45

Konnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind gemass § 321 Abs. 1 PBG mit der
Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen zu verknipfen. Dieses V orgehen kommt
indessen nur infrage, wenn die Mangel des Bauvorhabens untergeordneter Natur sind;
fUhren diese zu einer wesentlichen Projekténderung, kdnnen sie nicht mittels einer
Nebenbestimmung behoben werden (VGr, 21. November 2007, VB.2007.00180, E. 3.1 mit
weiteren Hinweisen, www.vgrzh.ch). Ob Projektméngel ohne besondere Schwierigkeiten
korrigiert werden kdnnen, entscheidet sich nach qualitativen und nicht nach quantitativen
Gesichtspunkten. Dabei muss das Gewicht eines Mangels am Umfang des Gesamtprojekts
gemessen werden (Christian Méader, Das Baubewilligungsverfahren, Zirich 1991,

S. 241 f1)).

E.4.6

Vorliegend sind die von der Vorinstanz statuierten Nebenbestimmungen ohne Weiteres
ohne eine konzeptionelle Uberarbeitung des Projekts umzusetzen. Entgegen der Auffassung
der Beschwerdefihrenden hat denn auch die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid nicht
ausgefuhrt, dass eine Projektanpassung dahingehend vorzunehmen sei, dass die
Grundfléachen der beiden Hauptbauten reduziert werden missten. Vielmehr machte sie diese
Ausfiihrungen im Zusammenhang mit der Uberpriifung der Ausnahmebewilligung und kam
daraufhin zum Schluss, ein Dispensgrund liege nicht vor und die Ausnahmebewilligung sel
zu verweigern. Mit einem zusitzlichen Transfer von Uberbauungsflache, wie dies die
Vorinstanz unter anderem zur Behebung des Mangels vorgesehen hat, ist Gberhaupt keine
Projektanpassung nétig. Obwohl die Bauherrschaft den Mangel auf diese Weise nicht aus
eigener Kraft, sondern nur durch Mitwirkung eines Dritten beheben kann, ist es geméss
Rechtsprechung nicht ausgeschlossen, eine solche Nebenbestimmung zu statuieren (vgl.
VGr, 13. Juli 2006, VB.2005.00132, BEZ 2006 Nr. 6). Lediglich eine Mutmassung ist das
Vorbringen der Beschwerdefilhrenden, dass kein Nachbar bereit wére, Uberbauungsflache
zu Ubertragen, denn abgesehen von den vier Anstdssern, diein diesem Verfahren
Beschwerde fuhren, gibt esin der fraglichen Zone noch weitere Nachbarn, deren
Grundstuicke fur einen Nutzungstransfer infrage kommen kénnten. Liegen diesbezuglich
keine konkreten Anhaltspunkte vor, kann nicht von vornherein gesagt werden, dass der
Mangel so nicht ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden kdnne. Zudem ist dies
nur eine Moglichkeit zur Heilung des Mangels. Auch ein Verzicht oder eine Verkirzung
der Carportsist ohne grundlegende V erénderungen des Projekts moglich und in der von der
Vorinstanz statuierten Nebenbestimmung alternativ vorgesehen. Entgegen der Auffassung
der Beschwerdefihrenden wiirde dies nicht zu vermehrten L &rmimmissionen fuhren, denn
diese konnen alleine durch einen tiberdeckten Carport ohne Seitenwande, wie er hier
geplant ist, nicht vermieden oder wesentlich vermindert werden. Zudem ist auch darauf
hinzuweisen, dass der Gemeinderat seine bisherige Praxis betreffend Carports gemass
Ausfuhrungen in der Beschwerdeantwort aufgegeben hat. Die Ruge der
Beschwerdefiihrenden erweist sich somit als unbegriindet.

E.51

Schliesslich lassen die BeschwerdefUhrenden geltend machen, es stelle sich auch unter dem
Gesichtspunkt der Einordnung die Frage, ob die strittigen Ausnitzungstransfers zulssig
seien. An der M- und teilweise der N-Strasse seien die Hauser nach einem traditionellen



und einheitlichen Architekturkonzept gebaut worden. Auch wenn sich im Lauf der Zeit da
und dort Anbauten zu den bestehenden Wohnbauten, meist Wintergérten oder Garagen,
erstellt worden seien, habe das Quartier seinen homogenen Charakter nicht eingebuisst.
Anléasslich der Teilrevision der BauO sei im fraglichen Gebiet unter anderem eine
Uberbauungsziffer eingefiihrt worden, um geniigend Freiflachen um die Gebaude zu
erhalten und zu einer zweigeschossigen Bauweise zu zwingen. Die streitbetroffenen
Projekte wirden diesen Anliegen und Zielen widersprechen. Die privaten
Beschwerdegegner etablierten mit Bezug auf ihre Grundstticke eine durch privatrechtliche
Vorkehren und Vereinbarungen herbeigefiihrte separate "Bauordnung”. Dies fihre zu
einem krassen Missverhdtnis der Bauvolumina, welche auf den Baugrundstiicken realisiert
werden wollen: Das projektierte Einfamilienhaus auf der Parzelle Kat.-Nr. 01 bliebe rund
42 % hinter der zulassigen Ausniitzungsflache zuriick. Dagegen solle auf dem Grundsttick
Kat.-Nr. 02 die Ausnuitzungsziffer um rund 13 % tberschritten werden. Durch diese krass
ungleiche Verteilung der Bauvolumina auf den beiden Baugrundstiicken entstehe ein
augenfalliger, stark storender Kontrast zur vorhandenen baulichen Umgebung. Es kdnne
daher keine Rede davon sein, dass sich die streitbetroffenen Projekte befriedigend in die
bauliche Umgebung einordneten. Der Zurlickhaltung der Baurekurskommission bei der
Uberpriifung von Einordnungsentscheiden sei entgegenzuhalten, dass fiir die
eingeschrankte Kognition der Baurekurskommissionen in Gestaltungs- und
Einordnungsfragen keine gesetzliche Grundlage vorhanden und dieselbe lediglich in der
Praxis etabliert worden sei. Davon abgesehen setze eine Einschrankung der Kognition
jedenfalls voraus, dass die drtliche Baubehdrde ihr Ermessen bei der Beurteilung von
Gestaltungs- und Einordnungsfragen auch tatsachlich und richtig betétigt habe. Davon
konne im zu beurteilenden Fall keine Rede sein. Der Gemeinderat habe sich im
Baubewilligungsverfahren mit der Einordnungsfrage tberhaupt nicht auseinandergesetzt.
Auch im Rekursverfahren habe der Gemeinderat zur Einordnungsfrage nur summarische
Stellung genommen. Der Gemeinderat habe das ihm zustehende Ermessen nicht oder
jedenfalls nur unzureichend ausgelibt. Die Expertise, auf die er sich berufe, habe der
Gemeinderat nicht zu den Akten gegeben. Die Beschwerdefihrer hatten dazu nicht Stellung
nehmen kénnen. Dadurch sei ihnen das rechtliche Gehor verweigert worden. Zudem seien
die Behauptungen des Gemeinderats auch unsachlich. Erstens tauge eine Wohnzone
W2/30 % wegen der tiefen baulichen Ausnutzung von vornherein nicht fir eine
Verdichtung. Zweitens gehe es vorliegend um das Quartier O, welches durch P-Weg,
L-Strasse, N-Strasse und M-Strasse begrenzt werde. Innerhalb dieses Bereichs sei die
bestehende Uberbauung auch heute noch einheitlich. Die Heterogenitét, welche die
Gemeinde behaupte, beziehe sich nicht auf den engeren Bereich, in welchem sich die
Baugrundstiicke befanden. Der Mangel unterbliebener Abklérung der Einordnungsfrage
durch den Gemeinderat lasse sich nicht mit den Erwagungen der Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid heilen, da sich die Baurekurskommission ja ausdriicklich auf ihre
eingeschrankte Kognition berufen habe. Dementsprechend seien denn auch die
Ausfihrungen der Vorinstanz zur Einordnungs- und Gestaltungsfrage nur sehr summarisch.
Abgesehen davon, dass die durch § 238 Abs. 1 PBG geforderte Ricks chtnahme eine auf
die bauliche Umgebung abgestimmte Gliederung des zul &ssigen Bauvolumens selbst dann
verlangen konne, wenn die von der Vorinstanz erwadhnten "besonders triftigen Grinde"
nicht gegeben seien, gehe esim zu beurteilenden Fall nicht um die Reduktion von an sich
zul8ssigem Bauvolumen aus bauasthetischen Griinden, sondern um die krass ungleiche
Verteilung von Bauvolumen kraft einer entsprechenden Ausparzellierung von Kat.-Nr. 01



sowie von den privaten Beschwerdegegnern vereinbarten privatrechtlichen Regelungen,
wie sie ihre Grundstiicke Uberbauen wollten. Dass sowohl die ortliche Baubehdrde als auch
die Vorinstanz die Einordnungs- und Gestaltungsfrage auch bezliglich der Baute selbst
nicht oder nur ungentigend abgeklart hétten, werde auch anderweitig offenkundig: Die
Beschwerdefiihrer hatten im Rekursverfahren darauf hingewiesen, dass die Dachgestaltung
des projektierten Einfamilienhauses der Vorschrift von Art. 37 BauO offensichtlich
widerspreche, indem insbesondere der Abstand des Dacherker-Giebels zur Firstlinie kaum
70 cm betrage, was kein gentigender Abstand im Sinn von Art. 37 BauO sai. Die Ortliche
Baubehdrde habe diesen Punkt Uberhaupt nicht gepruft. Die Rekurskommission habe die
Rekursriige der heutigen Beschwerdefthrer einfach Ubersehen und demzufolge auch nicht
behandelt.

E.5.2

Der Gemeinderat hat in den Baubewilligungen vom 29. Juni 2009 festgehalten, die
Gestaltung der Bauvorhaben geniige den Anforderungen von 8§ 238 PBG. Aufgrund der
RUgen der damaligen Rekurrenten erganzte und begriindete er diese Einschétzung
zulassigerweise in der Rekursantwort (RB 1991 Nr. 2). Er fuhrte darin aus, das Quartier
"L-Strasse/O" sei heute schon in bestimmtem Mass heterogen. Die Heterogenitét habe sich
gerade in den letzten Jahren noch verstarkt. Im Rahmen der allméhlichen baulichen
Erneuerung habe die Verwirklichung der baulichen Verdichtung nunmehr an mehreren
Punkten im Quartier eingesetzt. Dass die bauliche Verdichtung bei diesem Projekt
erkennbar sein werde, sei unter diesen Umstanden unvermeidlich und stelle fir sich alein
keinen Einordnungsmangel dar. Hinsichtlich der architektonischen Gestaltung des Projekts
ergénzte der Gemeinderat, in der Wohnzone W2/30 % muisse die architektonische
Gestaltung eines Bauvorhabens geniigend sein. Konkrete Gestaltungsvorschriften
existierten in der Bauordnung keine. Der Gemeinderat sel aufgrund einer Expertise des
beratenden Architekten zum Schluss gekommen, dass die Gestaltung den Anforderungen
entspreche.

E.53

Die Baurekurskommission fuhrte hinsichtlich der Einordnung der beiden Gebaude aus, dass
nach stéandiger Rechtsprechung allein gestitzt auf § 238 PBG keine generelle Herabsetzung
des nach Bau- und Zonenordnung zul ssigen Bauvolumens verlangt werden kénne. Nur in
Ausnahmefdlen, namlich, wenn der Widerspruch zur baulichen Umgebung klar und krass
sei, kdnne ein Verzicht auf die Realisierung des auf dem betreffenden Grundsttick
zulassigen Volumens durchgesetzt werden. Hierfir seien jedoch im Rahmen der bei
Eigentumsbeschrankungen gebotenen I nteressenabwagung besonders triftige Grinde
erforderlich, wie eine besondere Qualitét der bestehenden Uberbauung, eine weitherum
zurlckhaltend ausgeschopfte Ausniitzung oder eine qualifizierte landschaftliche
Empfindlichkeit. Weil die bundesgerichtliche Rechtsprechung das L egalitétsprinzip stark
gewichte, kbnne nur ein krasses Missverhdltnis der Proportionen oder die Riicksicht auf ein
Schutzobjekt im Einzelfall die Ausschopfung des zul&ssigen Bauvolumens verbieten. Seien
die Voraussetzungen fur einen Volumenverzicht nicht gegeben, so verlange § 238 PBG
gleichwonhl, dass ein Gebaude, das sich durch sein Volumen aus seiner baulichen
Umgebung heraushebe, diesem Spannungsverhéltnisin geeigneter Weise Rechnung trage;
besonders hohe Anforderungen seien dabei dann zu erflllen, wenn geméass 8§ 238 Abs. 2
PBG auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes Riicksicht zu nehmen sei. Wie sich den
Akten entnehmen lasse und sich anlasslich des Augenscheins bestétigt habe, sollten die



beiden Bauvorhaben im Einfamilienhausquartier O errichtet werden, welches urspringlich
aus 26 einheitlich gestalteten Einfamilienhdusern bestanden habe. Mit der Vorinstanz sei
dafur zu halten, dass sowohl in der ndheren als auch in der weiteren Umgebung diese
Einheitlichkeit mittels modernerer Bauten und Bauelementen (Mehrfamilienhauser,
Flachdachbauten, Villen, Terrassen, Anbauten etc.) durchbrochen worden sei. So kénne
nicht (mehr) von einer eigentlichen Homogenitét der Umgebung gesprochen werden und
bestiinden keine triftigen Griinde, um die Realisierung des auf den betreffenden
Grundstiicken zuldssigen Volumens zu verhindern. Selbst wenn eine andere Ansicht auch
vertretbar wére, habe die Vorinstanz das ihr zustehende Ermessen jedenfalls nicht
missbraucht, wenn sie dafur halte, dass sich die Bauvorhaben befriedigend in die
Umgebung einordneten. Dassel be habe fir die Gestaltung der Bauvorhaben in sich zu
gelten. Von uberdimensionierten Balkonen oder einer stdrenden Dachgestaltung konne
nicht die Rede sein, sondern stiinden diese Elemente durchaus in einem befriedigenden
Verhdtnis zum jeweiligen Gebaude.

E.54

Nach § 238 Abs. 1 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;
diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben. Die Beurteilung, ob mit einem
Bauvorhaben eine befriedigende bzw. gute Gesamtwirkung erreicht wird, hat nicht nach
subjektivem Empfinden, sondern nach objektiven Massstében und mit nachvollziehbarer
Begrundung 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). Dabel ist eine umfassende Wirdigung aler
massgebenden Gesichtspunkte vorzunehmen (VGr, 2. Marz 2000, BEZ 2000 Nr. 17 E. 5
und 6b; Walter Haller/Peter Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Bd. I, 3. A.,
Ziurich 1999, Rz. 654). Nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts steht der
Gemeinde aufgrund der ihr durch Art. 85 Abs. 1 der Kantonsverfassung des Kantons Zirich
vom 27. Februar 2005 (KV) eingerdumten Autonomie bel der Anwendung des

kantonal rechtlichen unbestimmten Gesetzesbegriffs "befriedigende Gesamtwirkung” ein
besonderer bzw. qualifizierter Beurteilungsspielraum zu (RB 1979 Nr. 10; BGr,

28. Oktober 2002, 1P.280/2002, E. 3.4, www.bger.ch), was auch mit einer relativ
erheblichen Entscheidungsfreiheit umschrieben wird (RB 1981 Nr. 20; VGr, 1. November
2006, BEZ 2006 Nr. 55, E. 3.1; Alfred K6lz/Jurg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, § 20 N. 19).
Entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrerschaft besteht somit fir die von der
Vorinstanz zu Recht geiibte Zuriickhaltung bei der Uberpriifung kommunaler
Einordnungsentscheide durchaus auch eine gesetzliche Grundlage. Dem
Verwaltungsgericht kommt im Gegensatz zu den Vorinstanzen nur eine Rechtskontrolle zu
(8 50 Abs. 1in Verbindung mit § 20 Abs. 1 lit. ades Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 [VRQG]). Es tberpruft deshalb lediglich, ob eine Rekursinstanz die asthetische
Wirdigung durch die kommunale Baubehotrde zu Recht fur vertretbar halten durfte.
Dagegen ist es nicht Aufgabe des V erwaltungsgerichts, eine eigene umfassende Beurteilung
der Gestaltung und der Einordnung des Bauvorhabens vorzunehmen; damit wirde es seine
eigene Kognition tUberschreiten.

E.55



Diese asthetische Wirdigung des Bauvorhabens und seiner Umgebung beruht auf einer
zutreffenden und vollsténdigen Feststellung des massgeblichen Sachverhalts und einer
vertretbaren Ermessensausiibung. Wie aus den bel den Akten liegenden Fotografien
hervorgeht, weist das streitbetroffene Wohngebiet offenbar nicht mehr eine Einheitlichkeit
auf, wie dies die Beschwerdefiihrer geltend machen. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefiihrenden sind auch in der néheren Umgebung des Bauvorhabens Gebaude zu
finden, die nicht mehr vollstandig den urspriinglich einheitlich gestalteten
Einfamilienh&usern entsprechen. Ein Missverhéltnis der Bauvolumina zwischen den bereits
bestehenden Bauten und den geplanten Einfamilienhdusern sowie zwischen den beiden
Projekten ist nicht ersichtlich. Handelt es sich doch bei den beiden projektierten Gebauden
um Einfamilienhduser in ungefahr gleichem Umfang (5 %2 bzw. 6 ¥>-Zimmer-Haus) und
sind solche auch durchaus in dieser Grésse im fraglichen Quartier zu finden. Angesichts der
im Rekursverfahren vorgebrachten Riigen der damaligen Rekurrenten und heutigen
Beschwerdefiihrenden sowie der bei der Uberpriifung von kommunalen
Einordnungsentschei den gebotenen Zuriickhaltung der Baurekurskommission sind die
Erwégungen der Vorinstanz zur Einordnung und der Schluss, der Gemeinderat habe das
ihm zustehende Ermessen jedenfalls nicht missbraucht, nicht zu beanstanden. Esist
insbesondere nicht Aufgabe der Baurekurskommission, die angefochtene Baubewilligung
auf Aspekte zu untersuchen, die im Rekursverfahren nicht oder nicht substanziiert gertigt
wurden. Unzutreffend ist auch, dass die Rekursinstanz die Riige der Beschwerdef ihrenden
hinsichtlich der Dachgestaltung nicht behandelt habe. Die Vorinstanz hat eine stérende
Dachgestaltung ausdriicklich verneint und erwogen, dass diese Elemente in einem
befriedigenden Verhdtnis zum jeweiligen Gebaude stiinden. Weshalb der Abstand des
Dacherker-Giebels zur Firstkante mit 70 cm ungentigend sein soll oder asthetisch
unvorteilhaft, wie dies die Beschwerdeftihrenden geltend machen, ist nicht ersichtlich und
wurde weder im Rekurs- noch im Beschwerdeverfahren ndher dargelegt. Was den Einwand
betrifft, die ,, Expertise des beratenden Architekten®, auf welche sich der Gemeinderat in
seiner Rekursvernehmlassung vom 5. Oktober 2009 berufe, sei nicht zu den Akten gegeben
worden, so hétte dieser Mangel spatestens anlé&sslich der Augenscheinverhandlung vom

15. Dezember 2009 gertigt werden miissen. Die diesbeziiglichen Beschwerdevorbringen
sind neu, nicht durch den angefochtenen Entscheid notwendig geworden und somit vor
Verwaltungsgericht nicht mehr zul&ssig (8 52 Abs. 2 VRG).

E.5.6

Hinsichtlich der Abgrabung fur den Kellerzugang auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 01 lassen
die Beschwerdeftihrenden zudem ausfihren, mit der Abgrabung werde fast die Halfte des
Untergeschosses freigel egt — dies offensichtlich mit dem Zweck, den Vorraum und den
Hobby-Raum im Untergeschoss gentigend zu belichten. VVon einer beschrénkten und
massvollen Abgrabung, wie es gemass Art. 34 BauO verlangt sei, kdnne daher nicht mehr
gesprochen werden. Die Vorinstanz habe sich mit der Erkl&rung begnigt, der Gemeinderat
Urdorf habe das ihm zustehende Ermessen noch in vertretbarer Weise gehandhabt, wasin
Anbetracht der nicht ausreichenden Ermessensbetétigung seitens des Gemeinderats Urdorf
ebenfalls ungentigend sai.

E.57

§ 293 Abs. 4 PBG bestimmt, dass die Bau- und Zonenordnung die Freilegung von
Untergeschossen naher regeln kann. Die Bauordnung der Gemeinde Urdorf enthélt in
Art. 34 BauO diesbeziiglich die Reglung, dass in flachem Gelande lediglich beschrénkte



und massvolle Abgrabungen zulassig sind. In stérker abfallendem Gelandeist die
Abgrabung hochstens bis zur Mitte der senkrecht zum Hang verlaufenden Fassade zul &ssig.
Bel dieser Regelung handelt es sich um kompetenzgemass erlassenes kommunales Recht.
Dessen Anwendung obliegt in erster Linie der kommunalen Bewilligungsbehorde. Stellen
sich bei der Anwendung solchen Rechts Auslegungsfragen, so ist deren Beantwortung
durch die Baubehorde der Gemeinde dann zu schiitzen, wenn sie als vertretbar und nicht
rechtsverletzend erscheint. Solche Entscheide durfen daher von den kantonalen
Rechtsmittelinstanzen nur mit Zurtickhaltung Uberpriift werden (RB 2000 Nr. 103 = BEZ
2000 Nr. 19). Angesichts dessen, dass die zul8ssige Nutzung mittels Ausnitzungs- und
Uberbauungsziffern sowie Geschosszahlen geregelt ist, ist auszuschliessen, dass Art. 34
BauO auch eine nutzungsplanerische Funktion zukommt. Es besteht von vornherein
keinerlei Gefahr, dass durch Abgrabungen die festgel egte Nutzungsdichte infrage gestellt
werden konnte. Damit hat Art. 34 BauO einzig eine gestalterische Funktion. Unter diesem
Gesichtspunkt ist die streitige Abgrabung zu wirdigen.

E.58

In der Baubewilligung vom 29. Juni 2009 fihrte der Gemeinderat Urdorf hinsichtlich der
geplanten Abgrabung lediglich aus, dass diese den Anforderungen von Art. 34 BauO
entsprechen wirden. Die Baurekurskommission hat dazu erwogen, dass der Gemeinderat
dasihm bei der Auslegung und Anwendung von Art. 34 BauO zustehende Ermessen noch
in vertretbarer Weise gehandhabt habe, wenn er die trichterférmige, ca. 1,8 mtiefe
Abgrabung fir den Kellerzugang mit Treppe a's beschrénkt und massvoll im Sinn von

Art. 34 BauO taxiert habe. Angesichts der Rigen, die die Beschwerdefiihrenden in der
Rekursschrift vom 7. August 2009 vorgebracht haben, sind die Erwagungen der
Vorinstanzen nicht zu beanstanden. Fuhrten die damaligen Rekurrenten doch lediglich aus,
dass es zweifel haft erscheine, ob die Hauptbaute die Bestimmung von Art. 34 BauO
beachte. VVon einer bloss massvollen Abgrabung kénne nicht mehr gesprochen werden.
Ausfuhrungen dariber, inwiefern die strittige Abgrabung in gestalterischer Hinsicht
ungentgend sein sall, finden sich in der Rekursschrift jedoch keine. Ebenso wenig finden
sich solche Ausfuhrungen in der Beschwerdeschrift. Die Vermutung, dass die Abgrabungen
geplant seien, um den Vorraum zu belichten, vermdgen jedenfalls nicht darzulegen,
weshalb die projektierte Abgrabung unter gestalterischen Gesichtspunkten nicht massvoll
sein sollte. Insbesondere in Anbetracht der Gebaudehohe sowie der Geschosszahl entsteht
beim geplanten Einfamilienhaus auch mit der strittigen Abgrabung keinesfalls ein
Uberhohtes Erscheinungsbild. Die asthetische Wirdigung der Vorinstanzen ist somit
vertretbar und jedenfalls nicht rechtsverletzend.

E.6

Zusammenfassend erweist sich die Beschwerde a's unbegriindet und ist vollumfénglich
abzuwei sen. Ausgangsgemass sind die V erfahrenskosten den Beschwerdef ihrenden
aufzuerlegen (8 65a Abs. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG), die Uberdies zu
einer angemessenen Parteientschadigung an die private Beschwerdegegnerschaft zu
verpflichten sind (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Demgeméss entscheidet die Kammer:

Export aus OpenCaselLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originatext. Quellen-URL siehe oben.



