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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung fur den Abbruch einer Scheune: Einordnung der
enstehenden Baullicke in die Kernzone. Als Rechtskontrollinstanz prift das
Verwaltungsgericht lediglich, ob die Rekursinstanz die asthetische Wurdigung der 6rtlichen
Baubehorde al's offensichtlich nicht mehr haltbar hat beurteilen dirfen (E. 1.2). Dadurch
den Abbruch der Scheune der aus sieben Gebauden bestehende und auch in seinem
siedlungsgeschichtlichem Bezug erhaltenswerte Weiler deutlich ausgedinnt wirde, hat die
Rekursinstanz mit der Aufhebung der Abbruchbewilligung nicht in die Entscheidungs- und
Ermessensfreiheit der Gemeinde eingegriffen (E. 1.4). Abweisung.

Erwagungen

E.1
D,2. E, beidevertreten durch RA F,

E.11

Waéhrend die Bau- und Planungskommission im angefochtenen Beschluss und in der
Rekursvernehmlassung erwogen hat, die durch den Abbruch entstehende Baul licke
beeintrachtige das Ortsbild nicht bzw. der Abbruch habe wegen der Randlage der
Liegenschaft keine eigentliche Baullicke zur Folge, ist die Rekurskommission nach einem
Augenschein zum Schluss gekommen, die streitbetroffene Scheune sel insbesondere im
Zusammenspiel mit den benachbarten und friher ebenfalls der Landwirtschaft dienenden
Gebauden K-Strasse 04 und 05 fur die bauliche Eigenart des Wellers bedeutsam.
Zusammen mit dem Wohnhaus K-Strasse 04 habe die Scheune einst einen Bauernhof
gebildet. Sodann stehe der Wohntell des Gebaudes K -Strasse 05 unter Denkmal schutz und
sei fur das Ortshild ebenfalls von Belang. Die drei Liegenschaften verliehen dem Weiler
sein landwirtschaftliches Geprage und eine idyllisch anmutende landliche Ambiance. Durch
den ersatzlosen Abbruch der Scheune wiirde zwischen den beiden verbleibenden Bauten
eineim Vergleich zum bestehenden Zustand unvorteilhafte Zasur entstehen, welche
namentlich von Osten her die Sicht auf den Weller L in Mitleidenschaft ziehen wirde. Die
Beschwerdeflihrenden machen dagegen geltend, die Rekurskommission habein
rechtsverletzender Weise in den der Gemeinde bel Einordnungsentscheiden zustehenden
Ermessenspielraum eingegriffen. Eine Baullicke entstehe durch den Abbruch nicht, und die
Erwagungen der Rekurskommission vermdéchten nicht aufzuzeigen, dass der
Einordnungsentscheid der Gemeinde nicht vertretbar sei. Zudem sei die Scheune, wie durch
Augenschein und Expertise festzustellen sei, in eéinem schlechten baulichen Zustand und die
Instandstellung wiirde die Eigentimer unverhatnisméassig belasten; die Vorinstanz habe die
erforderliche I nteressenabwagung versaumt.



E.12

Bei den Kernzonenbestimmungen der BZO | handelt es sich um kompetenzgeméss
erlassenes kommunales Recht. Stellen sich bei der Anwendung solcher Bestimmungen
Auslegungsfragen, so ist deren Beantwortung durch die kommunal e Behérde nach standiger
Rechtsprechung dann zu schiitzen, wenn sie vertretbar und nicht rechtsverletzend ist (VGr,
2. Mé&rz 1988, BEZ 1988 Nr. 36; 19. Mai 1988, BEZ 1988 Nr. 14). Soweit bel der
Anwendung von Ziff. 2.2 BZO Fragen der Einordnung ins Ortsbild zu beurteilen sind, steht
der Gemeinde ein durch die Gemeindeautonomie geschiitzter 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; Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zurich 1999, § 20 N. 19). Wegen
dieses qualifizierten Ermessensspielraums darf die Rekursinstanz bei der Uberpriifung von
Einordnungsentscheiden ihre eigene Ermessensausiibung nicht an die Stelle derjenigen der
oOrtlichen Baubehdrde setzen, wenn deren Entscheid auf einer vertretbaren Wirdigung der
massgebenden Sachumsténde beruht. Sie darf nur dann einschreiten, wenn die asthetische
Wirdigung der kommunalen Behdrde sachlich nicht mehr vertretbar ist (vgl. BGr, 21. Juni
2005, 1P.678/2004, E. 3.2, www.bger.ch, ZBI 107/2006, S. 437, mit Bemerkungen von
Arnold Marti; RB 1981 Nr. 20, 1986 Nr. 116; K6lz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19). Die
kommunal e Behorde kann sich allerdings nur dann auf ihren geschiitzten
Beurteilungsspielraum berufen, wenn sie spatestens in der Rekursvernehmlassung die
geforderte nachvollziehbare Begrindung vorbringt (RB 1991 Nr. 2; VGr, 1. November
2006, VB.2006.00026, E. 3.1, www.vgrzh.ch, BEZ 2006 Nr. 55). Fehlt dagegen eine solche
Begriindung, ist die Rekursinstanz nicht nur berechtigt, sondern verpflichtet, die
Einordnung des Bauvorhabens im Licht der erhobenen Riigen uneingeschrankt zu
Uberprifen (VGr, 1. November 2006, VB.2006.00026, E. 3.3, www.vgrzh.ch, BEZ 2006
Nr. 55). Dem Verwaltungsgericht kommt im Gegensatz zu den Vorinstanzen nur eine
Rechtskontrolle zu (8 50 Abs. 1 VRG). Hat die Baurekurskommission —wie vorliegend —
einen Einordnungsentscheid der kommunalen Baubehdrde aufgehoben, so kann vor

V erwaltungsgericht insbesondere geltend gemacht werden, die Rekursinstanz habe
unzuldssigerweise in die qualifizierte Entscheidungs- und Ermessensfreiheit der Gemeinde
eingegriffen (K6lz/Bosshart/Rohl, 8 50 N. 78). Das Verwaltungsgericht priift mithin
lediglich, ob die Rekursinstanz die &sthetische Wirdigung der ortlichen Baubehorde al's
offensichtlich nicht mehr haltbar hat beurteilen durfen (BGr, 21. Juni 2005, 1P.678/2004 ,
www.bger.ch, ZBI 107/2006, S. 437, mit Bemerkungen von Arnold Marti ).

E.13

Die Auslegung von Ziff. 2.2 BZO hat von der Zweckbestimmung der Kernzone
auszugehen, wiesiein 8 50 Abs. 1 PBG festgehalten ist. Danach umfassen Kernzonen
schutzwiirdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne oder einzelne Gebaudegruppen, diein
ihrer Eigenart erhalten oder erweitert werden sollen. Sodann ist zu beachten, dass der
Weller L ausserhalb des von der kantonalen Richtplanung kartografisch bezeichneten
Siedlungsgebiets liegt. Laut Ziff. 2.2.2 des Textes zum kantonalen Richtplan vom

31. Januar 1995 gelten indessen auch Kleinsiedlungen wie Weiler, abgel egene Ortsteile und
andere Gebaudegruppen, die nicht oder nur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt
werden, als Siedlungsgebiet, auch wenn sie kartografisch nicht als solches bezeichnet
werden. Die Gemeinden kdnnen zur Erhaltung der Lebensfahigkeit dieser Kleinsiedlungen



dieim Einzelfall zweckmassige baurechtliche Ordnung bestimmen, wobei aber die
Zonengrenzen die Kleinsiedlung eng zu umgrenzen haben und eine Giber den bestehenden
Siedlungsumfang hinausgreifende Entwicklung nicht ermdglicht werden darf (vgl. dazu
RB 1996 Nr. 63).

E.14

Wahrend die Baubehorde in den Erwagungen zur angefochtenen Abbruchbewilligung noch
von einer Baullicke ausging, stellte sie sich in ihrer Rekursvernehmlassung auf den
Standpunkt, eine solche wirde durch den Abbruch nicht entstehen. Diese Auffassung ist
rechtsirrtimlich. Wie der Kernzonenplan L zeigt, wurde die Zonengrenze so gezogen, dass
alle grosseren, das Ortshild prégenden Bauten mit ihrem Umschwung der Bauzone
zugewiesen sind. Sie bilden damit gleichsam das Gerippe der Kernzone. Der Abbruch eines
dieser Gebaude hétte deshalb zwangslaufig zur Folge, dass die Zuweisung des betreffenden
Grundstiicks zur Kernzone nicht mehr nachvollziehbar wére und es gemessen an den
Vorgaben der Richtplanung ausgezont werden misste. Schon unter diesem Gesichtswinkel
Ist von einer durch den Abbruch drohenden Baulticke auszugehen. Ein Weiler ist eine aus
einigen Gehoften bestehende, |andliche Siedlungsform. Mit der Zuweisung zur Kernzone
Weller bringt die Bau- und Zonenordnung zum Ausdruck, dass der Weiler L in dieser
Eigenart erhalten werden soll. Die Kernzone umfasst im Wesentlichen sieben Gebaude,
wobel das Abbruchobjekt zu dem aus vier grosseren Gebauden bestehenden stidlichen Teil
des Weilers gehort. Wie die Vorinstanz zutreffend erwogen hat, wiirde durch den
ersatzlosen Abbruch der Scheune der aus vier bestimmenden Kuben gebildete stidliche Teil
deutlich ausgedunnt. Insbesondere ginge der fir das Ortsbild wesentliche Zusammenhang
zwischen der Liegenschaft K-Strasse 04 auf der gegeniberliegenden Strassenseite und den
beiden anderen, den stidlichen Teil der Kernzone ausmachenden Gebaude K-Strasse 05 und
06 verloren. Die gegenteilige Auffassung der Baubehorde, dass die durch den Abbruch
drohende Baullicke das Ortshild nicht beeintrachtige, ist nicht nachvollziehbar und wird
auch nicht néher begrindet. Der Einwand der BeschwerdefUhrenden, die
Rekurskommission habe unzulassigerweise in den Beurteilungsspielraum der Gemeinde
eingegriffen, ist deshalb unzutreffend. Ziff. 2.2 BZO lasst den ersatzlosen Abbruch von
Gebéauden in der Kernzone nur zu, wenn die Baullicke das Ortsbild nicht beeintréchtigt.
Diese Voraussetzung ist bel einer Baute, welche wie die infrage stehende Scheune die
Kernzone wesentlich prégt und fir deren Abgrenzung massgebend ist, von vornherein nicht
erfullt. Wenn gemass 8 50 Abs. 1 PBG die Kernzone den Weller in seiner Eigenart erhalten
will, so greift die auf die Frage der Einordnung beschrankte Betrachtungsweise der
Beschwerdefiihrenden zu kurz und Ubersieht, dass zu der zu erhaltenden Eigenart des
Wellers auch der in der Anordnung der Bauten zum Ausdruck kommende
siedlungsgeschichtliche Bezug gehort.

E.15

Die Beschwerdefiihrenden machen sodann geltend, sie wiirden durch Unterhalt und
Reparatur der baufélligen Scheune unverhaltnismassig belastet, und das Abbruchverbot
laufe auf eine Enteignung hinaus. Das Gemeinwesen wird aus materieller Enteignung
entschadigungspflichtig, wenn die Beschréankung des bisherigen oder kiinftigen Gebrauchs
einen schweren Eingriff in das Eigentum darstellt ( Ulrich Hafelin/Georg Miller/Felix
Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl., Zirich etc. 2010, Rz . 2187 ). Bei
Schutzmassnahmen, die weiterhin eine wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung der
betroffenen Liegenschaft erlauben, liegt kein solcher Eingriff vor (BGE 117 |b 262 E. 23;



RB 1991 Nr. 80; ZBI 98/1997, S. 179 ff., auch zum Folgenden). Den Grundeigentiimer
trifft nach 8 228 Abs. 1 PBG die Pflicht, sein Grundstuick und die darauf befindlichen
Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen zu unterhalten, damit weder Personen
noch das Eigentum Dritter gefahrdet werden. Selbst wenn diese (minimale)
Unterhaltspflicht tatsachlich die von den Beschwerdefiihrenden behaupteten
unverhdtnismassigen Kosten verursachen wirde, kénnte nicht von einer materiellen
Enteignung ausgegangen werden. Denn nach Ziff. 2.2 BZO ist die Abbruchbewilligung
auch dann zu erteilen, wenn der Abbruch durch einen sich geméss Ziff. 2.1 BZO in die das
Ortshild préagende Umgebung gut einordnenden Ersatzbau gesichert ist. Damit stiinde es
den Beschwerdefthrenden frei, durch Erstellung eines geeigneten Ersatzbaus, einen Umbau
oder durch Nutzungsanpassung eine wirtschaftlich sinnvolle Grundstiicksnutzung zu
ermdglichen. Aus diesem Grund erscheint das Abbruchverbot auch nicht als
unverhdtnismassig. 2. Damit erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist

abzuwei sen. Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrenden je halftig
und unter solidarischer Haftung aufzuerlegen (§ 13 Abs. 2 VRG). Uberdies sind sie zu
Parteientschadigungen von je Fr. 750.- an die Beschwerdegegner 1 und 2 sowie von

Fr. 1'500.- an die Beschwerdegegnerin 3 zu verpflichten (8§ 17 Abs. 2 lit. aVRG).
Demgeméss entscheidet die Kammer :

E. 03

stehende Scheune K-Strasse 01 (Vers.-Nr. 02) abbrechen. Da die Liegenschaft gemass Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde | vom 1. November 1995 (BZO) in Verbindung mit dem
geltenden Zonenplan der Kernzone Weller K W zugewiesen ist, bedarf der Abbruch geméss
8309 Abs. 1 lit. ¢ des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) sowie
Ziff. 2.2 Satz 1 BZO einer Bewilligung. Diese wird laut Ziff. 2.2 Satz 2 BZO nur erteilt,
wenn die Bauliicke das Ortshild nicht beeintréchtigt oder die Erstellung eines den
besonderen Gestaltungsanforderungen von Ziff. 2.1 BZO entsprechenden Ersatzbaus
gesichert ist.

E.3

Vereinigung H, vertreten durch RA G, Beschwerdegegnerschaft, und 1. Bau- und
Planungskommission I, vertreten durch RA J, 2. Baudirektion des Kantons Zirich,
Mitbeteiligte, betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: |. Mit Beschluss vom

21. Oktober 2009 erteilte die Bau- und Planungskommission der Gemeinde | B und A die
baurechtliche Bewilligung fir den Abbruch der Scheune K-Strasse 01 (Vers.-Nr. 02) auf
dem Grundsttick Kat.-Nr.
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