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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung: Anwendbarkeit und Auslegung von
Gestaltungsplanvorschriften, kernzonengerechte Gestaltung. Anforderungen an die
Begrundung einer Baubewilligung und an die Zulassigkeit des Aufschubs von Einzelfragen
(E. 3). Wenn der Gestaltungsplan den Erhalt der baulichen Struktur des Weilers verlangt,
besteht keine absolute Verpflichtung, die vorhandene Bausubstanz zu erhalten (E. 5.4.1).
Unter dem Begriff "Struktur” ist die Gliederung bzw. das Muster der vorherrschenden
Bebauung, der Bezug der einzelnen Elemente des Wellers zueinander zu verstehen (E.
5.4.2). Dank der Orientierung an der heutigen Baumasse, der Beibehaltung der
Firstrichtungen, der Anzahl Bauten, deren Stellung, der Erstellung von Schrégdéchern und
geschlossenen Baukdrpern mit Holzverkleidung durfte die V orinstanz ohne
Rechtsverletzung annehmen, die Struktur des Weilers werde Gibernommen und fortgeftihrt
(E. 5.4.6). Die positive Beurteilung der Gestaltung des Bauvorhabens durch die
Vorinstanzen stiitzt sich auf eine ausfihrliche und nachvollziehbare Begrindung, weshalb
das Verwaltungsgericht nicht korrigierend einzugreifen hat (E. 6). Abweisung.

Erwagungen

E.1
C AG, vertreten durch RA D ,

E.2

Die Beschwerdefihrerin beantragt die Durchfiihrung eines Augenscheins unter Beizug der
Fachgutachter von G AG. Das Verwaltungsgericht konne sich so davon Uberzeugen, dass
die geplanten Neubauten die Eigenarten des Wellers, welche auch mit der
Kernzonencharakterisierung Ubereinstimme, zerstéren wirden. Zudem kénne ein
Augenschein bestétigen, dass die Umsetzung des Projekts das Erscheinungsbild des Weilers
derart verandern wirde, dass keinesfalls mehr von einer "urspriinglichen Bauernsiedlung"
gesprochen werden konnte.

E.21

Der Entscheid, ob ein Augenschein angeordnet werden soll, steht im pflichtgemassen
Ermessen der mit der Sache befassten Behdrde. Eine dahingehende Pflicht besteht nur,
wenn die tatsachlichen Verhéltnisse auf andere Weise nicht ermittelt werden kdnnen. Die
Durchfiihrung eines Augenscheinsist somit nur geboten, wenn die tatséchlichen
Verhaltnisse unklar sind und anzunehmen ist, die Parteien vermochten durch ihre
Darlegungen auf dem Lokal Wesentliches zur Erhellung der sachlichen Grundlagen des
Rechtsstreits beizutragen (RB 1995 Nr. 12 mit Hinweisen).



E.22

Die lokalen Begebenheiten sind aus den eingereichten V erfahrensakten gentigend
ersichtlich. Die auf einem Augenschein beruhenden Feststellungen der Vorinstanz konnen
auch im Beschwerdeverfahren berticksichtigt werden (RB 1981 Nr. 2) und dokumentieren
die ortlichen Verhdtnisse in rechtsgentigender Weise. Der massgebliche Sachverhalt geht
somit hinreichend aus den Akten hervor, weshalb sich die Fragen, welche die vorliegende
Angelegenheit aufwirft, ohne den beantragten Augenschein beantworten lassen. Das
Verwaltungsgericht kann deshalb auf die Durchfiihrung eines Augenscheins verzichten.

E.3

Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, der Bauausschuss der Stadt Winterthur sei seiner
Begrundungspflicht nicht nachgekommen, indem er zahlreiche Regel verstdsse wegen
angeblicher Geringflgigkeit ohne weitere Begriindung zugelassen habe. Durch den
Aufschub wichtiger Fragen habe der Bauausschuss den |egitimierten Personen zudem die
Moglichkeit entzogen, sich Uber die getroffenen Entscheidungen zu informieren und diese
notigenfalls anzufechten. Dies gelte insbesondere fir die Gestaltung des Aussenraums,
welcher die festgelegte Eigenart der Kernzone direkt betreffe. Die Vorinstanz habe sich mit
diesen Rlgen nicht auseinandergesetzt. Es sei nicht einmal ersichtlich, von welchen
Gesichtspunkten sich die Vorinstanzen hétten leiten lassen, was eine klare Verletzung des
rechtlichen Gehors darstelle.

E.31

Die Beschwerdegegnerschaft wendet diesbeztiglich ein, die Beschwerdefthrerin riige vor
Verwaltungsgericht zum ersten Mal, die Umgebung bzw. der Aussenraum sei nicht beurteilt
worden. Diese neue tatsachliche Behauptung konne gemass § 52 Abs. 2 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) vor Verwaltungsgericht nicht
mehr vorgebracht werden. Entgegen der Beschwerdegegnerschaft handelt es sich bel den
fraglichen Vorbringen der BeschwerdefUhrerin nicht um neue Tatsachenbehauptungen,
deren Zulassigkeit sich nach § 52 Abs. 2 VRG richten wirde. Es liegt auch kein neues
Begehren vor, welches den Streitgegenstand in unzulassiger Weise erweitern wirde.
Vielmehr handelt es sich um eine Rige, die der Sache nach bereits im vorinstanzlichen
Verfahren vorgebracht wurde. Die BeschwerdefUhrerin beruft sich somit vor
Verwaltungsgericht nicht auf einen neuen Bauverweigerungsgrund, was nicht zuléssig wére
(vgl. Alfred Kolz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, 8 50 N. 5, § 52

N. 4; Christian M&der, Das Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, N. 301).

E.3.2

Soweit die Beschwerdeflhrerin den Aufschub der Gestaltung des Aussenraums
beanstandet, vermogen ihre Ausfihrungen jedoch nicht zu Uberzeugen.

E.321

Nach dem Grundsatz der Einheit des baurechtlichen Entscheids muss sich dieser zu
samtlichen Punkten aussprechen, die fir die Bewilligungsfahigkeit eines Projekts von
ausschlaggebender Bedeutung sind. Eine Abspaltung von Einzelfragen zur Prifung in
einem spéteren Verfahren ist zulassig, wenn sie von untergeordneter Bedeutung sind,
triftige Grinde fur eine nachtragliche Behandlung sprechen und der gesetzméssige Zustand
auf jeden Fall erreicht werden kann (RB 1989 Nr. 83 = BEZ 1989 Nr. 14). Es entspricht



dem Ublichen Bauverlauf, dass gewisse Detailfragen einem spéteren Bewilligungsverfahren
vorbehalten bleiben. Die notwendige Ausarbeitung detaillierter Ausfihrungspléneist mit
einem nicht unwesentlichen Aufwand verbunden, weshalb es sinnvall ist, die entsprechende
Bewilligung einem spéteren Verfahren vorzubehalten.

E.3.22

In der Baubewilligung wurde ausgefihrt, beim vorliegenden Projekt seien keine Gérten
vorgesehen. Abgesehen von den Zufahrten zu den Tiefgaragen seien die Gebaude Uber
durch Wiesen fuhrende Fusswege erschlossen. Im Dispositiv wurde verbindlich
festgehalten, dass das Projekt um einen Umgebungsplan erganzt werden muss
(angefochtene Baubewilligung, Disp.-Ziff. | lit. C Ziff. 2). Der Bestandteil der Baueingabe
bildende Umgebungsplan gilt lediglich als Ubersichtsplan. Die firr die Erteilung einer
Bewilligung unter Auflagen notwendigen Aussagen zur Umgebungsgestaltung gehen aus
ihm jedoch mit geniigender Deutlichkeit hervor, insbesondere dass die Wiesen (als
Streuobstwiesen bezeichnet) bis an die Fassaden der Gebaude heranreichen sollen. Der
detaillierte Umgebungsplan ist dem Baupolizeiamt vor Baubeginn zur Bewilligung
nachzureichen (angefochtene Baubewilligung, Disp.-Ziff. | lit. G Ziff. 2). In diesen kann
der ebenfalls erforderliche Pflanzplan integriert werden. Die Materialisierung und
Bepflanzung hat dem Charakter der Wellerzone Rossberg zu entsprechen (angefochtene
Baubewilligung, Disp.-Ziff. | lit. G Ziff. 2).

E.323

Der Bauausschuss der Stadt Winterthur hat sich somit mit den ausschlaggebenden Punkten
der Umgebungsgestaltung ausel nandergesetzt und diese sind von der Baubewilligung
erfasst. Die separate Behandlung der aufgeschobenen Fragen ist sachgerecht und der
gesetzmassige Zustand kann auf jeden Fall erreicht werden. Der Rechtsschutz der
Beschwerdefihrerin wird damit nicht geschmaélert. Die notwendige Bewilligung wird ihr
mitzuteilen sein (8 316 Abs. 2 PBG). Sie wird damit ihre Rechte vollumfanglich wahren
konnen.

E.33

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin gentigte die Begriindung der
Baubewilligung auch hinsichtlich der bewilligten Abweichung von der Perimetergrenze des
Baubereichs im Gestaltungsplan und der Ausnahmebewilligung der Dachfl&chenfenster, da
eine Anfechtung in diesen Punkten ohne Weiteres moglich gewesen wére. Die
Beschwerdefihrerin hat jedoch nicht geltend gemacht, die Bewilligung sei in diesen
Punkten zu Unrecht erteilt worden.

E.4

Auch im Nachschieben von Begriindungen und Dokumenten im Rekursverfahren erblickt
die Beschwerdefuhrerin eine Verletzung ihres rechtlichen Gehdrs. Die Vorinstanz habe
diese Ruge der Beschwerdefuhrerin und ihre diesbeziiglichen Ausfiihrungen und Hinweise
auf die neuere Lehre und Rechtsprechung mit dem Satz beiseite gewischt, der Umfang der
nachgeschobenen Akten habe sich im dblichen Bereich bewegt. Damit habe sich die
Vorinstanz nicht einmal ansatzweise mit den Vorbringen der BeschwerdefUhrerin
auseinandergesetzt. Eine "Heilung" durch eine nachgeschobene Begrindung sei nur
ausnahmswei se maglich. Den Rechtssuchenden kdnne insbesondere nicht zugemutet
werden, zur Verwirklichung der Begrtiindungspflicht ein Rechtsmittel ergreifen zu missen.
Zudem werde das Abschétzen von Prozessaussichten durch die nachgeschobene



Begrundung verunmdglicht. Dieser Mangel kdnne im Rechtsmittelverfahren auch durch
einen zweiten Schriftenwechsel nicht behoben werden.

E.41

Die Vorinstanz hat die gesetzlichen Anforderungen an eine hinreichende Begriindung einer
Baubewilligung zutreffend dargestellt, wobel sie jewells auf die Bestimmungen des VRG
verwies, welche im Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung am 13. Januar 2010 und
damit vor Inkrafttreten der geanderten Bestimmungen am 1. Juli 2010 anwendbar waren.
Auf diese Ausfuhrungen kann gestiitzt auf 8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 VRG
verwiesen werden. Zu erganzen bleibt, dass der Entscheid des V erwaltungsgerichts vom

1. April 2009 (SB.2008.00089), auf welchen sich die Beschwerdefhrerin massgeblich
beruft, in verschiedener Hinsicht nicht mit dem vorliegenden Fall vergleichbar ist. So betraf
jener Fall einen nicht begriindeten Einspracheentscheid, mit welchem die Festsetzung einer
Grundstiickgewinnsteuer bestétigt worden war. Rekurrentin war die Adressatin des
angefochtenen Entscheids. Wahrend sich dort der Streitgegenstand aufgrund der
angefochtenen Verfligung und der Rekursschrift bestimmte und das Einspracheverfahren
gerade sicherstellen soll, dass der Verfligungsadressat einen begrindeten Entscheid erhalt
(8 10alit. c VRG), den er nétigenfalls anfechten kann, ist die Ausgangslage vorliegend
anders: Der Streitgegenstand wird massgeblich durch die Baueingabe und die von der
Beschwerdefuhrerin geltend gemachten Bauverwei gerungsgriinde bestimmt
(Kolz/Bosshart/Rohl, Vorbem. zu 88 19-28, N. 86, 8 50 N. 5, § 52 N. 4). Die Begriindung
einer Baubewilligung dient nicht dazu, Dritten, welche sich gegen ein Bauvorhaben zur
Wehr setzen wollen, die Auseinandersetzung mit der Baueingabe zu ersparen. Die
Baubewilligung erflillt die Voraussetzungen an eine hinreichende Begrtindung. Die
Moglichkeit zu einer sachgerechten Anfechtung war offensichtlich gewéahrleistet. Die
Baubewilligung verletzte daher das rechtliche Gehor der Beschwerdefihrerin nicht.

E.42

Wollte man eine Gehorsverletzung noch bejahen, wirde sie jedenfalls nicht derart schwer
wiegen, dass eine Heilung gemass der Rechtsprechung nicht méglich wére. Diese
Rechtsprechung basiert im Ubrigen auf einer Abwagung zwischen den von der
Beschwerdefiihrerin mit Verweis auf Teile der Lehre vorgebrachten Argumenten und dem
Anliegen einer beforderlichen Prozesserledigung und der Vermeidung von
verfahrensmassigen Leerlaufen.

E.5

Inhaltlich rigt die Beschwerdefiihrerin, es konne keine Rede davon sein, dass die bauliche
Struktur des Weilers gewahrt werde, wenn das Bauvorhaben verwirklicht werde. Der
Abbruch von vier bestehenden Gebauden fuihre dazu, dass kein Ensemble von Bauernhaus
und Scheune mehr brig bleibe. Das Bauvorhaben verletze daher den privaten
Gestaltungsplan. Dessen Entstehungsgeschichte zeige deutlich, dass die geplanten
Nutzungen in der bestehenden Bausubstanz realisiert werden sollten und dass nur das
Klubhaus neu erstellt werden sollte. Zudem verletze das Projekt Art. 30 der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Winterthur vom 3. Oktober 2000 (BZO 2000), wonach Bauten nur
im bestehenden Gebaudeprofil und unter Einhaltung der bestehenden Gebaudestruktur
sowie des charakteristischen Erscheinungsbilds umgebaut oder ersetzt werden dirften.

E.51



Die Beschwerdegegnerschaft betont, dass die Bewahrung der baulichen Struktur nicht
identisch sei mit der Bewahrung der baulichen Substanz. Es sei dem Gestaltungsplan
keinesfalls zu entnehmen, dass die Gebaude in ihrer Substanz erhalten werden missten. Es
treffe nicht zu, dass kein Ensemble von Bauernhaus und Scheune mehr Gbrig bleibe. Bisher
habe es zwei solche Ensembles gegeben. Eines davon, das vom Gutachten als"von
zentraler Bedeutung" bezeichnete Viel zweckbauernhaus an der H-Strasse 04, bleibe
erhalten. Das zweite, das "Haus I, sei ausdriicklich nur beztglich seiner Stellung am
sudlichen Ortseingang gewurdigt worden. Diese werde von den Neubauten tbernommen.
Der Verweis auf die BZO 2000 sei unbehelflich. Da der Gestaltungsplan, dem der
Gemeinderat vor der Verabschiedung der BZO 2000 zugestimmt habe, auf die Bau- und
Zonenordnung der Stadt Winterthur vom 11. Mérz 1986 (BZO 1986) verweise, komme die
BZO 2000 vorliegend nicht zur Anwendung.

E.52

Der am 27. Juni 2001 vom Regierungsrat genehmigte private Gestaltungsplan

"Golfplatz Rossberg" (im Folgenden: Gestaltungsplan) bezweckt gemass dessen Art. 1 die
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die Erstellung und den Betrieb eines
18-L och-Golfplatzes im Gebiet Rossberg unter Bewahrung der baulichen Struktur des
Wellers, verbunden mit einer 6kologischen Aufwertung der Landschaft und der Erhaltung
des Naherholungsgebiets fir die Winterthurer Bevolkerung. Fir die Uberbauung des
Kernbereichs erklart Art. 4 die Bauvorschriften fir die Kernzone 1V gemass BZO 1986 fiir
anwendbar (vgl. dazu E. 5.3), wobel zwei Abwelchungen/Ergénzungen dazu vorgesehen
sind. Die erste betrifft den Gebietscharakter nach Art. 24 BZO 1986. Diesbeziiglich halt der
Gestaltungsplan fest, dass es sich beim Rossberg um eine urspriingliche Bauernsiedlung im
Sinnvon Art. 24 Abs. 1 BZO 1986 handelt. Geméss dieser Bestimmung liegen diese
Siedlungen am Stadtrand oder in der freien Landschaft. Die Wohn- und Okonomiegebaude,
tellweise mit Fachwerk sowie mit schonen V orgérten ausgestattet, prégen den Charakter
dieser Dorfer, Weiler und Aussenwachten. Die zweite Abwelchung betrifft die Nutzweise
gemass Art. 30 BZO 1986. Der Gestaltungsplan sieht diesbeziiglich vor, dass samtliche
Gebaude dem Zweck des Gestaltungsplans entsprechend gentitzt werden durfen. Die
bestehende Bausubstanz sei primér fur die Zwecke des Golfplatz-Betriebs zu nutzen
(Unterbringung von Geraten und Maschinen fir den Unterhalt, Wohnraum
Betriebspersonal).

E.53

Die BeschwerdefUhrerin beruft sich vergeblich auf Bestimmungen der BZO 2000. Diese
findet vorliegend weder direkt noch kraft unechter Ruickwirkung Anwendung.

E.53.1

Art. 4 des Gestaltungsplans sieht vor, dass fur die Uberbauung des K ernbereichs die
"Bauvorschriften fir die Kernzone IV (Art. 24-30 BO)" mit bestimmten Abweichungen
und Erganzungen gelten. Wie die Vorinstanz zutreffend festgestellt hat, sind damit
offensichtlich die Bauvorschriften gemass BZO 1986 gemeint (Entscheid der Vorinstanz,
E. 6.4). Dass die Genehmigung des Gestaltungsplans durch den Regierungsrat erst erfolgte,
als bereits eine neue BZO in Kraft getreten war, andert daran nichts. Sowohl die gewahlte
Formulierung als auch der Charakter des Gestaltungsplans schliessen einen flexiblen
Verweis auf die jeweils anwendbaren Bestimmungen fir die Kernzone IV aus, da dadurch
nicht gewéhrleistet wire, dass die mit dem Gestal tungsplan angestrebte Uberbauung auch



umgesetzt werden kann.

E.53.2

Indem der Gestaltungsplan, soweit er keine eigenen Regeln enthélt, auf die Bestimmungen
der BZO 1986 verweist, weicht er von den geltenden Bestimmungen der BZO 2000 ab.
Diesistin 8§ 83 Abs. 1 PBG so vorgesehen, weshalb die Beschwerdefuhrerin aus dieser
Bestimmung nichts fur sich ableiten kann. Die im Gestaltungsplan vorgesehene
Abweichung von der BZO 2000 ist demnach nicht zu beanstanden. Diese bzw. einzelne
Bestimmungen kénnen deshalb nicht Uber die Konstruktion einer unechten Rickwirkung
dennoch zur Anwendung gebracht werden.

E.54

Zwischen den Parteien ist umstritten, was unter dem Begriff der "baulichen Struktur" zu
verstehen ist und ob diese bei einer Verwirklichung des Bauvorhabens gewahrt bliebe.

E.54.1

Aus dem Wortlaut von Art. 1 des Gestaltungsplans und aus den fr anwendbar erklérten
Bestimmungen der BZO 1986 ergibt sich unzweifelhaft, dass keine absolute Verpflichtung
besteht, die vorhandene Bausubstanz zu erhalten. Vielmehr soll die bauliche Struktur
erhalten werden. Die Neubauten haben sich zwar in den Charakter des Weilers einzufiigen.
Dies bedeutet jedoch nicht, dass die bestehende Bausubstanz oder die genaue Lage der
einzelnen Gebaude beizubehalten wére. Wie die Vorinstanz zutreffend festgestellt hat,
ergibt sich auch aus der Vereinbarung zwischen den Verbénden und der IG K vom 13. Mérz
2000 nichts anderes (Entscheid der Vorinstanz, E. 5.5).

E.54.2

Die Vorinstanz hat ausgefthrt, unter dem Begriff "Struktur” sei die Gliederung bzw. das
Muster der vorherrschenden Bebauung, der Bezug der einzelnen Elemente des Wellers
zueinander gemeint (Entscheid der Vorinstanz, E. 5.6). Dem ist zuzustimmen.

E.543

Der Gestaltungsplan bezweckt gerade nicht die Erhaltung einer Bauernsiedlung, sondern
den Betrieb eines Golfplatzes unter Beibehaltung der baulichen Struktur des Wellers. Dem
wurde im Rahmen des Wettbewerbs Rechnung getragen. So wurde im vom Stadtrat
genehmigten Studienauftrag als eines der Ziele die Wahrung des bauerlichen Charakters des
Wellers Rossberg genannt. Ebenso wurde betont, dass Wert auf die stadtebauliche und
architektonische Qualitét innerhalb des gesamten Weilers und in den einzelnen Mikrolagen
gelegt wirde. Bei den Grundlagen des Studienauftrags fand sich zudem die
Siedlungsanalyse der G AG, welche im Auftrag der Denkmalpflege der Stadt Winterthur
verfasst worden war. Im Schlussbericht vom 30. Juni 2008 wrdigte das Fachgremium das
Siegerprojekt als "angenehm soliden Vorschlag, der sich mit der notwendigen Umsicht zu
einer ausserordentlichen kernzonengerechten L 6ésung ausdifferenzieren” lasse. Danach
flossen die gemachten Vorgaben im Rahmen einer mehrmonatigen Uberarbeitung in das
Projekt ein (vgl. die entsprechenden Aktennotizen), bis dieses gutgeheissen wurde. Ob
dabei noch alle unabhangigen Jurymitglieder beteiligt waren, ist nicht von entscheidender
Bedeutung. Die erwdhnten Aktennotizen belegen jedenfalls, dass der von der
Beschwerdegegnerschaft beschriebene Uberarbeitungsprozess stattgefunden hat. Zudem ist
ersichtlich, dass Stadtbaumeister L sowie der Leiter der Denkmalpflege, M, beteiligt waren.
Ersichtlich wird auch, dass die massgeblichen Aspekte, insbesondere auch die



Umgebungsgestaltung, berticksichtigt wurden und dass V erbesserungen vorgenommen
wurden. Wenn die Beschwerdefihrerin diesbeziiglich eine Verletzung von § 52 VRG
geltend macht, ist darauf hinzuweisen, dass neue Beweismittel gemass 8§ 52 Abs. 1in
Verbindung mit 8 20a Abs. 2 VRG jederzeit zulassig sind. Neue Tatsachenbehauptungen,
die nur unter den Voraussetzungen von § 52 Abs. 2 VRG zul&ssig wéren, bringt die
Beschwerdegegnerin hingegen nicht vor, fihrte sie doch schon in ihrer Rekursantwort aus,
im Schlussbericht der Preisrichter vom 30. Juni 2008 seien konkrete V orgaben gemacht
worden, welche in der Folge zu einer mehrmonatigen Uberarbeitung mit
Zwischenbesprechungen auf dem Golfplatz gefuhrt hétten, bis das Ergebnis von den
Fachpreisrichtern und von Denkmalpfleger M gutgeheissen worden sei.

E.54.4

Wenn die BeschwerdefUhrerin die Bedeutung von Ensembles von Bauernhaus und Scheune
betont, so halt ihr die Beschwerdegegnerschaft zu Recht entgegen, dass mit dem
Vielzweckbauernhaus an der H-Strasse 04 weiterhin ein solches Ensemble vorhanden sein
wird. Im Gegensatz zu den Gebauden, die abgebrochen werden sollen, kommt diesem
gemaéss der Siedlungsanalyse der G AG auch in seiner Substanz eine fur das Ortsbild
zentrale Bedeutung zu, da es durch seine Lage und seine reprasentative Formensprache ein
gewichtiges architektonisches Element darstellt.

E.545

Auch aus der Bestimmung des Gestaltungsplans, wonach die bestehende Bausubstanz
primér fur die Zwecke des Golfplatz-Betriebs zu nutzen sei, kann die Beschwerdefihrerin
nichts fUr sich ableiten. Auch diese Bestimmung sollte die Erstellung und den Betrieb eines
Golfplatzes ermdglichen. Soweit kein Bedirfnis an einer Nutzung fir die Zwecke des
Golfplatzbetriebes besteht, kommt weiterhin die Regelung von Art. 30 BZO 1986 zur
Anwendung, wonach bestehender Wohnraum zu erhalten ist und auch in den
Okonomiegebauden Wohnraum realisiert werden kann. Die fiir den Golfbetrieb nicht
benttigten Bauten diirfen nach dem Gesagten saniert, umgenutzt oder durch Neubauten
ersetzt werden, weshalb diesbezliglich auch keine Ausscheidung von Uberbaubaren
Freibereichen erforderlich war. Es kann hier auf die tberzeugenden Ausfihrungen der
Vorinstanz (Entscheid der Vorinstanz, E. 5.6) verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit
§ 28 Abs. 1 VRG). Erganzend ist festzuhalten, dass auch der Antrag des Stadtrats an den
Grossen Gemeinderat vom 7. Juni 1995 keine Hinweise darauf enthélt, dass keine
Ersatzbauten erstellt werden dirften. Der von der Beschwerdefihrerin zitierte Satz, wonach
lediglich das Klubhaus neu erstellt werde, ist in seinem Zusammenhang zu lesen. Der
Stadtrat wies darauf hin, dass fir den Betrieb des Golfplatzes ausser dem Klubhaus keine
weiteren Gebaude erstellt werden sollten. Der Golfbetrieb sollte nicht dazu fihren, dass
zusétzlich zu den bestehenden Gebauden des charakteristischen Weilers eine grossere
Anzahl neuer Bauten erstellt wiirde. Die Aussage des Stadtrats bezieht sich somit
offensichtlich nicht auf Gebaude, die nicht fir den Golfbetrieb gentitzt werden missen.
Diesbeziiglich wies der Stadtrat lediglich darauf hin, dass der Weiler in seiner strukturellen
Eigenart erhalten bleibe und die Kapelle sowie die Wirtschaft Rossberg nicht tangiert
wrden.

E.54.6

Die Vorinstanz hat zu Recht betont, dass die Struktur des Weilers Rossberg dank der
Orientierung an der heutigen Baumasse, der Beibehaltung der Firstrichtungen, der Anzahl



Bauten, deren Stellung, der Erstellung von Schragdéachern und geschlossenen Baukorpern
mit Holzverkleidung Ubernommen und fortgefuhrt werde. Zutreffend ist die Vorinstanz mit
einem zusétzlichen Hinweis auf die Materialisierung auch zum Schluss gekommen, es
bestiinde kein Widerspruch zum Gebietscharakter einer "urspriinglichen Bauernsiedlung”.

E.55

Nach dem Gesagten kam die zustandige kommunal e Behdrde mit nachvollziehbarer fihrten
dazu, dass die bauliche Struktur des Wellers Rossberg trotz des Abbruchs von vier
Gebauden bewahrt werde. Die kommunale Bewilligungsbehérde lbte das ihr bei der
Auslegung der massgeblichen Gestaltungsplanbestimmungen zustehende Ermessen in
nachvollziehbarer und vertretbarer Weise aus. Die Vorinstanz hat daher zu Recht nicht in
den Beurteilungsspielraum der 6rtlichen Behorden eingegriffen.

E. 06

der Fall ist. Dort zeugt praktisch nur noch die Einfriedung vom ehemaligen Garten.
Ansonsten besteht der Garten auch hier —wie beim P-Haus — bereits heute in einer Wiese,
die bis an die Gebaudefassade heranreicht. Die Ubrigen, im Fachgutachten der G AG
erwahnten erhaltenen Elemente einer dorflichen Freiraumgestaltung (bedeutender
Laubbaumbestand auf dem zentralen Kiesplatz, Teile eines kleinen Obstbaumgartens
sudlich des Wellers, alte Baumgruppe im Gartenrestaurant der Wirtschaft Rossberg, zwei
grosse Sandsteinbrunnen) werden durch das Bauprojekt nicht tangiert. Die vorgesehene
Umgebungsgestaltung fuhrt demnach nicht dazu, dass sich die Neubauten nicht in den
bestehenden Charakter des Weilers einzufligen vermdgen.

E.6

Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, das Bauprojekt zerstore die Eigenart der
Weilerzone Rossberg. Es stehe daher im Widerspruch zu 8 50 Abs. 1 und 8 238 Abs. 2
PBG. Die erhohten Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG hétten sich vorliegend auf dieim
Gestaltungsplan beschriebene urspriingliche Bauernsiedlung auszurichten.

E.6.1

Esist unbestritten, dass die Gestaltung des vorliegenden Bauvorhabens nach § 238 Abs. 2
PBG zu prufen ist. Es muss sich deshalb nicht nur gentigend, sondern gut in seine bauliche
Umgebung einordnen, das heisst, einen positiven Beitrag zur Ergénzung der vorhandenen
baulichen Strukturen leisten (VGr, 19. Dezember 2007, VB.2007.00418, E. 2; Christoph
Fritzsche/Peter Bosch, Zurcher Planungs- und Baurecht, 4. A., Zrich 2006, S. 10-12f.).
Zusdatzlich muss das Bauvorhaben die Gestaltungsvorschriften gemass dem Gestaltungsplan
und den Bestimmungen der BZO 1986, auf welche dieser verweist, einhalten.

E.6.2

Den kommunalen Baubehdrden kommt bei der Anwendung der Asthetikvorschrift von

§ 238 PBG und kompetenzgemass erlassenen kommunalen Bauvorschriften praxisgemass
ein erheblicher Beurteilungsspielraum zu (RB 1979 Nr. 10; BGr, 28. Oktober 2002,
1P.280/2002, E. 2 mit Hinweisen). Die Baurekurskommissionen bzw. das Baurekursgericht
haben sich trotz umfassender Kognition (§ 20 Abs. 1 VRG) bei der Uberprifung solcher
kommunaler Entscheide Zuriickhaltung aufzuerlegen; 18sst sich der Entscheid auf
vernunftige Grinde stlitzen, ist er mithin vertretbar, schreitet die Rekursinstanz auch dann
nicht ein, wenn andere ebenfalls vertretbare L dsungen denkbar sind (V Gr, 20. Januar 2005,
VB.2004.00199, E. 3.1 = RB 2005 Nr. 68 = BEZ 2005 Nr. 20; RB 1991 Nr. 2; 1981 Nr. 20;



Ko6lz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19). Die kommunale Behdrde kann sich allerdings nur dann
auf ihren geschiitzten Beurteilungsspielraum berufen, wenn sie spétestensin der
Rekursvernehmlassung die geforderte nachvollziehbare Begriindung vorbringt (RB 1991
Nr. 2; VGr, 1. November 2006, BEZ 2006 Nr. 55, E. 3.1; 3. November 2010,
VB.2010.00328, E. 1.2). Im Gegensatz zur Vorinstanz kommt dem V erwaltungsgericht
neben der Sachverhalts- nur Rechtskontrolle zu (8 50 Abs. 1 VRG). Es tberprift deshalb
lediglich, ob eine Rekursinstanz die &sthetische Wirdigung durch die kommunale
Baubehorde zu Recht fr 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 es seine eigene
Kognition tberschreiten (vgl. BGr, 21. Juni 2005, 1P.678/2004, E. 4, ZBl 107/2006,

S. 434 f1.).

E.6.3

Die Vorinstanz hat mit ausfthrlicher und tGiberzeugender Begriindung dargelegt, dass das
Bauvorhaben den Anforderungen von 8§ 238 Abs. 2 PBG sowie den Vorschriften des
Gestaltungsplans gentigt (Entscheid der Vorinstanz, E. 7). Auf diese zutreffenden
Erwéagungen kann gemass § 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 VRG verwiesen werden.

E.64

Ergénzend ist auf den in Art. 4 des Gestaltungsplans enthaltenen Verweis auf Art. 24 BZO
1986 einzugehen. Die Parteien messen diesem eine ganzlich unterschiedliche Bedeutung
zu. Die Beschwerdef ihrerin macht geltend, wenn der Weiler Rossberg im Gestaltungsplan
als ursprungliche Bauernsiedlung im Sinn von Art. 24 BZO 1986 bezeichnet werde, so gelte
der dort umschriebene Gebietscharakter auch fir ihn. Demgemass werde der Weiler durch
die Wohn- und Okonomiegebaude, teilweise mit Fachwerk sowie mit schonen Vorgarten
ausgestattet, gepragt. Damit werde explizit auch auf die Bedeutung der
Umgebungsgestaltung verwiesen. Die Beschwerdegegnerschaft vertritt demgegentber die
Ansicht, mit Art. 4 des Gestaltungsplans sei die Umschreibung des Gebietscharaktersim
Vergleich zu Art. 24 BZO 1986 eingeschrankt worden. Es sei nur die historisch zutreffende
Aussage gemacht worden, dass der Rossberg eine urspriingliche Bauernsiediung im Sinn
von Art. 24 BZO 1986 sei. Der weiterreichende Text dieser Bestimmung, wonach die
Wohn- und Okonomiegebaude mit schonen Vorgarten den Charakter dieser Dorfer, Weiler
und Aussenwachten prégen, sei demgegeniber explizit nicht Gbernommen worden.

E.6.4.1

Diese Interpretation der Beschwerdegegnerschaft lasst sich nicht halten. Wirde sich der
Gestaltungsplan bei der Umschreibung des Gebietscharakters darauf beschranken, eine
historisch zutreffende Aussage zu machen, die charakteristischen Merkmale anderer
urspriinglicher Bauernsiedlungen jedoch nicht zu tUbernehmen, hétte dies zur Folge, dass
der Gebietscharakter des Wellers Rossberg im Ergebnis nicht umschrieben wére. Der
Wortlaut der Gestaltungsplanvorschrift legt vielmehr nahe, dass der Gebietscharakter des
Weilers Rossberg jenem der Ubrigen urspriinglichen Bauernsiedlungen, die der Kernzone
IV zugeordnet sind — also der in der Uberschrift vor Art. 24 BZO 1986 aufgezahlten Weiler
ausser der Kernzone Hard — entspricht. Dies geht auch aus dem Antrag des Stadtrats an den
Grossen Gemeinderat vom 7. Juni 1995 hervor, wo von einer Einschrankung der
Umschreibung des Gebietscharakters, wie sie die private Beschwerdegegnerschaft geltend
macht, nicht die Rede ist. Die entsprechenden Ausfihrungen des Stadtrats sind vielmehr



dahingehend zu verstehen, als bei einer Zuweisung des Weilers Rossberg zur Kernzone IV
beziiglich des Gebietscharakters festgehalten werden musste, ob es sich beim Weiler
Rossberg um eine urspriingliche Bauernsiedlung oder um eine andere Siedlung, wie etwa
diein Art. 24 Abs. 2 BZO 1986 erwahnte Kernzone Hard, handelt. Dafur, dassdiein

Art. 24 BZO 1986 erwéahnten Vorgéarten grundsétzlich zum Gebietscharakter des Wellers
Rossberg gehoren, spricht im Ubrigen auch, dass der Gestaltungsplan hinsichtlich Art. 29
Abs. 1 BZO 1986 keine Abweichung vorsieht. Gemass dieser Bestimmung ist die
herkdmmliche Erscheinung des Gebaudeumschwungs, insbesondere der fir das Ortshild
typischen Garten, nach Moglichkeit zu erhalten.

E.6.4.2

Die Beschwerdefuhrerin hat allerdings weder im Rekurs- noch im Beschwerdeverfahren
geltend gemacht, es seien herkbmmliche Vorgérten vorzusehen. Sie hat sich vielmehr
darauf beschrénkt, mit Verweis auf die erwéhnten Bestimmungen auf die Bedeutung der
Umgebungsgestaltung hinzuwei sen, weshalb sie einen Aufschub der Bewilligung derselben
als unzuléssig erachtete (vgl. dazu E. 3.2).

E.6.4.3

Unter den vorliegenden Umstanden wére esim Ubrigen verfehlt, eine herkommliche
Vorgartengestaltung in der Form von ehemaligen Nutz- und Ziergarten zu fordern. Wie aus
den bei den Akten liegenden Fotos (vorinstanzliches Augenscheinprotokoll,
Siedlungsanalyse der G AG; Luftbild) ohne Weiteres ersichtlich wird, ist ein solcher
Vorgarten beim P-Haus an der H-Strasse 05 Uberhaupt nicht und beim
Vielzweckbauernhaus an der H-Strasse 06 hdchstens in Ansétzen erkennbar. Aus den
Ausfihrungen zur Freiraumgestaltung im Fachgutachten der G AG, auf welche die
Beschwerdefihrerin hinweist, ergibt sich denn auch, dass von ehemaligen Nutz- und
Ziergarten nur noch "Strukturen” vor den Hausern H-Strasse 07 und 06 erhalten sind. Dabei
kommt dem Garten vor der Wirtschaft Rossberg (H-Strasse 07), der auch bel einer
Verwirklichung des Bauvorhabens erhalten bleibt, ohne Zweifel eine gréssere Bedeutung
Zu. Zum Einen liegt er am zentralen Hofraum mit den unbestrittenermassen besonders
ortspragenden Gebauden H-Strasse 04 und 07. Zum Anderen ist hier der Charakter eines
ehemaligen Nutz- und Ziergartens eher noch ablesbar, als dies beim Gebaude H-Strasse

E.6.5

Auch die Rige, die Hélfte der baulichen Substanz des Weilers werde abgerissen, was den
Denkmal schutzanliegen von Kernzonen widerspreche, vermag nicht zu tberzeugen. Der
Bauausschuss hat die Vorschriften des Gestaltungsplansin einer Weise angewandt, die dem
Zweck der Kernzone geméss § 50 Abs. 1 PBG, namlich der Erhaltung und Entwicklung
eines schutzwirdigen Ortshilds, entspricht. Es liegt im Ermessen der kommunalen
Behorden, nicht eine Erhaltung der Substanz zu verlangen und bei der Erhaltung der
Struktur eine Gewichtung der fur die Strukturgebung und damit fir den Charakter des
Weilers wesentlichen Elemente vorzunehmen. Dabei hat sich der Bauausschuss der Stadt
Winterthur von sachlichen Kriterien leiten lassen. Insbesondere setzte er sich mit der
Siedlungsanalyse auseinander, deren Ergebnisse auch bel der Durchfiihrung des
Wettbewerbs berticksichtigt worden waren.

E.6.6

Aus dem von der Beschwerdeftihrerin angefiihrten Entscheid des V erwaltungsgerichts vom
26. September 2001 (VB.2001.00192, E. 2c) kann diese nichts zu ihren Gunsten ableiten. In



jenem Entscheid kam dem Umstand zentrale Bedeutung zu, dass Neubauten in der Kern-
zone gemass der anwendbaren BZO unter anderem in Grdsse und kubischer Gestaltung der
bestehenden, das Ortshild pragenden Uberbauung zu entsprechen hatten. Das zu
beurteilende Bauvorhaben mit zahlreichen Gebaudevor- und -rtickspriingen wich von der
Gestaltung kernzonentypischer Bauten schon hinsichtlich des ansonsten typischen
rechteckigen Grundrisses bzw. der zuriickhaltenden kubischen Gliederung sowie der
Dachform ab. Der vorliegende Sachverhalt ist mit dem damals zu beurteilenden daher nicht
vergleichbar.

E.6.7

Die ausfuhrliche, unter anderem auf anlasslich eines Augenscheins gewonnene
Erkenntnisse abgestiitzte Begriindung der V orinstanz, wonach das Bauvorhaben
hinsichtlich seiner Gestaltung und Einordnung den gesetzlichen Anforderungen gentige, ist
nach dem Gesagten nicht zu beanstanden. Jedenfallsist in dieser Wertung keine
Rechtsverletzung zu erblicken, in die das V erwaltungsgericht aufgrund von 8 50 VRG
korrigierend eingreifen misste.

E.7

Die Beschwerdefihrerin begriindet ihren Eventual antrag, wonach die Kostenfolge des vor-
instanzlichen Entschelds anzupassen sei, damit, dass sich dieser massgeblich auf
nachgeschobene Griinde abstiitze.

E.71

Dader Rekurs abgewiesen wurde, waren die Kosten geméss § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG
grundsétzlich der unterliegenden Beschwerdefihrerin aufzuerlegen. Davon wére nur
abzuweichen gewesen, wenn die Kosten oder ein Teil derselben von anderen
Verfahrensbeteiligten durch Verletzung von Verfahrensvorschriften oder durch
nachtrégliches V orbringen von Tatsachen oder Beweismitteln, die schon friiher hétten
vorgebracht werden konnen, verursacht worden wéren (8 13 Abs. 2 Satz 2 VRG). Diesist
nicht ersichtlich. Namentlich kann sich die Beschwerdefihrerin diesbeziiglich nicht darauf
berufen, ein Teil der Kosten des Rekursverfahrens sei nur entstanden, weil der
Bauausschuss Winterthur Akten und Entscheidgriinde erst im Rekursverfahren nachgereicht
habe.

E.7.2

Wie erwéhnt (vgl. E. 4.1) gentigte die Begrindung der Baubewilligung den an diese
gestellten Anforderungen. Umstande, die dennoch eine Anwendung von 8 13 Abs. 2 Satz 2
VRG rechtfertigen kdnnten, sind vorliegend nicht ersichtlich. Der Bauausschuss Winterthur
hat im Rekursverfahren nicht neue Griinde fir die Bewilligung vorgebracht, die erst zur
Abweisung des Rekurses fuhrten. Vielmehr handelte es sich um Ergénzungen, welchein
der Praxis uiblich sind und zu Recht toleriert werden. Dem hétte die Vorinstanz bel der
Regelung der Kosten- und Entschéadigungsfolgen Rechnung tragen muissen, wenn die
Beschwerdefihrerin aufgrund der Beschwerdeantwort ihren Rekurs zurtickgezogen hétte.
Vorliegend bestand dazu offensichtlich keine Veranlassung.

E.73

Dass Bewilligungsbehérden ihre Entscheide auf Akten stiitzen, welche in eéinem
Rechtsmittel verfahren sodann der Rechtsmittelbehdrde einzureichen sind, ist im Ubrigen
normal und erwiinscht. Dasselbe gilt fir den Umstand, dass die Vorinstanz auf diese



eingereichten Akten Bezug nimmt, hat sie doch zu prifen, ob sich die Begriindung der
Bewilligungsbehorde tatsachlich auf die massgeblichen Akten stiitzen | &sst.

E.74

Soweit die Beschwerdefuhrerin geltend macht, es sei ihrem Rechtsvertreter aufgrund der
Menge der mit der Rekursantwort nachgereichten Akten nicht mdglich gewesen, sichiin
Absprache mit den Spezialisten der Beschwerdeftihrerin innerhalb der zwanzigtagigen
Replikfrist vollumfanglich mit den neuen Fakten auseinanderzusetzen, ist im Ubrigen
darauf hinzuweisen, dass sich der Umfang relevanter und neuer Akten in einem fir ein
solches Bauvorhaben durchaus tiblichen Rahmen bewegte. Zudem war der
Beschwerdefuhrerin zumindest die Tatsache bekannt, dass das Bauvorhaben aus einem
Projektwettbewerb hervorgegangen war und dass sich die entsprechenden Dokumente bel
den Akten befinden mussten. Wie aus dem vorinstanzlichen Protokoll ersichtlich ist, nahm
der Rechtsvertreter der Beschwerdefiihrerin erst am letzten Tag der Replikfrist Einsicht in
die Akten. Die Zeitknappheit hat sich die BeschwerdefUhrerin also primar selber
zuzuschreiben.

E.81

Damit erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen. Ausgangsgemass
sind die Kosten des Verfahrens der BeschwerdefUihrerin aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1in
Verbindung mit 8§ 65a Abs. 2 VRG). Zudem ist sie zu einer Parteientschadigung an die
private Beschwerdegegnerschaft zu verpflichten (8§ 17 Abs. 2 VRG). Angemessen erscheint
eine Partel entschadigung von Fr. 2'000.-.

E.82

Der Stadt Winterthur steht hingegen keine Parteientschadigung zu. Stehen sich namlichin
einem Beschwerdeverfahren private Parteien gegeniber, kann nach 8 17 Abs. 3 VRG das
Gemeinwesen in der Regel nicht zur Leistung einer Parteientschadigung verpflichtet und
auch nicht entschadigungsberechtigt werden (Kdlz/Bosshart/Rohl, 8 17 N. 06 mit
Hinweisen). Demgemass wird dem an der Seite eines privaten Beschwerdegegners
obsiegenden Gemeinwesen in der Regel keine Parteientschadigung zugesprochen;
vorbehalten sind Félle, in denen esin besonderer Weise betroffen ist, beispielsweise wenn
die Aufhebung einer Bewilligung durch die Vorinstanz eine kommunale Regelung oder
Planung infrage stellt (VGr, 16. Januar 2008, VB.2007.00382, E. 4.2; 14. Juni 2006,
VB.2006.00062, E. 4). Dass die Gemeinde im vorliegenden Beschwerdeverfahren
besondere eigene Interessen zu wahren hatte, wird zu Recht nicht geltend gemacht. Esist
ihr daher ungeachtet ihres Obsiegens keine Entschadigung zuzusprechen.
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