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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung fur ein Einfamilienhaus: Abgrabungen; Einordnung. Die
Vorinstanz griff zu Recht nicht in den der Gemeinde bel der Auslegung ihrer kommunalen
Abgrabungsvorschrift zustehenden Ermessensspielraum ein. Esist nicht zu beanstanden,
dass sich diese Auslegung nicht allein am Wortlaut orientiert, sondern der Zweck
berticksichtigt wird, Gebaude mit optisch empfundener Uberhthe zu vermieden (E. 3). Die
den geplanten Hofgarten umfassende Mauer, die eine Hohe von bis zu 5,5 m erreicht,
vermag den gestalterischen Anforderungen nicht zu gentigen (E. 4.6-9). Gutheissung.

Erwagungen

E.1
A1

E.2

Das von Nordosten nach Slidwesten abfallende Baugrundstiick ist der Wohnzone W 2/1,2
zugeschieden. Im Nordwesten grenzt es an das Grundstiick der Beschwerdefhrenden, im
Siidosten an das mit einer Trotte Uberbaute Grundstiick Kat.-Nr. 03. Mit seiner
stidwestlichen Grundstiicksgrenze stdsst das Baugrundstiick an die G-Strasse an. Das
Bauprojekt sieht ein Wohnhaus mit rechteckigem Grundriss vor, dessen Schmalseiten
gegen die Strasse bzw. gegen den Hang gerichtet sind. Von der G-Strasse her tritt das
Gebaude dreigeschossig, von Norden her eingeschossig in Erscheinung. Auf der
nordwestlichen Langsseite des Gebaudes soll ein sogenannter Hofgarten anschliessen, der
im Nordosten und im Nordwesten von einer Mauer, gegen die G-Strasse hin mit einem
Holz-/Stahlraster umschlossen werden soll. Unter dem Hofgarten befindet sich die von der
G-Strasse her erschlossene Tiefgarage.

E.3

Der erwdhnte Hofgarten befindet sich auf derselben Ebene wie das mittlere Geschoss
("Schlafgeschoss'). Dort sind zwel Zimmer sowie ein Badezimmer gegen den Garten
ausgerichtet, wobei die Fassade fast durchgehend mittels Schiebetiiren verglast ist. Dazu
sind auf der ganzen Fassadenldnge A bgrabungen nétig, die teilweise mehr als 1,5 m
betragen.

E.31

§ 293 Abs. 4 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) bestimmt, dass
die Bau- und Zonenordnung die Freilegung von Untergeschossen naher regeln kann. Die
geltende Bau- und Zonenordnung enthdlt in Art. 70 der Bau- und Zonenordnung der Stadt
Winterthur vom 3. Oktober 2000 (BZO) diesbeztiglich folgende Regelung: " Abgrabungen



durfen nicht mehr als 1,5 m betragen und nicht mehr als die Halfte des Gebaudeumfanges
betreffen. VVon der Beschrankung der Abgrabungstiefe ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen.”

E.3.2

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, Art. 70 BZO beschrénke die Abgrabungstiefe
generell auf maximal 1,5 m. Diese Bestimmung wolle die natirliche Terrainmodulation
schiitzen und tiefere Einschnitte in das Gelande unterbinden. Es sei willkdrlich, die
Bestimmung mit der Vorinstanz entgegen ihrem klaren Wortlaut nicht anzuwenden und die
Freillegung einer ganzen Geschosshohe zuzul assen, wenn das Geschoss —wieim
vorliegenden Fall —leicht in den Boden hineinrage und damit begrifflich als Untergeschoss
gelte (§ 275 Abs. 3 PBG) und ein Vollgeschoss ersetze (§ 276 Abs. 2 PBG).

E.33

Der geltend gemachte Mangel kénnte wohl mit einer Nebenbestimmung behoben werden.
Das Bauprojekt misste nicht vollsténdig Uberarbeitet werden, um der Abgrabungsvorschrift
von Art. 70 BZO zu gentigen. Vielmehr kénnte auch ein terrassierter Hofgarten realisiert
werden. Sauna und Gartenmdbel liessen sich auch anderswo unterbringen oder auf
entsprechende Raume kénnte ganz verzichtet werden (Entscheid der Vorinstanz, E. 4.7). Es
ist jedoch nicht auszuschliessen, dass die vorzunehmenden Anderungen den
Beschwerdefiihrenden einen Vorteil verschaffen wiirden. Die Vorinstanz hat die Ruge
daher zu Recht inhaltlich geprift.

E.34

Bei Art. 70 BZO handelt es sich um kompetenzgemass erlassenes kommunales Recht.
Dessen Anwendung obliegt in erster Linie der kommunalen Bewilligungsbehorde, welche
die Verhdltnisse an Ort und Stelle am besten kennt und die Gesetzgebung seinerzeit
beratend bzw. antragstellend begleitet hat. Stellen sich bei der Anwendung solchen Rechts
Auslegungsfragen, ist deren Beantwortung durch die Baubehtrde der Gemeinde dann zu
schitzen, wenn sie als vertretbar und nicht rechtsverletzend erscheint. Solche
Entscheidedirfen daher von den kantonalen Rechtsmittelinstanzen nur mit Zurtickhaltung
Uberprift werden (VGr, 13. April 2000, VB.2000.00018, E. 2c = RB 2000 Nr. 103 = BEZ
2000 Nr. 19).

E.35

In der Baubewilligung finden sich keine Ausfuhrungen dazu, dass die Abgrabungen zum
Teil die Tiefe von 1,5 m Uberschreiten. In der Rekursvernehmlassung fihrte der
Bauausschuss aus, Art. 70 BZO solle erhebliche zusétzliche Nutzungsmaoglichkeiten
verhindern. Ausserdem komme der Bestimmung eine gestalterische Bedeutung zu.
Vorliegend wirden keine zusétzlichen Nutzungsmadglichkeiten geschaffen. Auch in
gestalterischer Hinsicht spreche nichts gegen die Abgrabungen. Die Vorinstanz fihrte aus
(Entscheid der Vorinstanz, E. 4.8), das Schlafgeschoss gelte a's Untergeschoss im Sinn von
8 275 Abs. 3 PBG, das ein Vollgeschoss ersetze (§ 276 Abs. 2 PBG). Ob in einer solchen
Konstellation Abgrabungsvorschriften zur Anwendung gelangen wirden, sei
einzelfallweise zu prifen, wobel zu beachten sei, dass die Anwendung von
kompetenzgemass erlassenem kommunaem Recht in erster Linie der mit den oOrtlichen
Verhdtnissen vertrauten kommunalen Bewilligungsbehérde obliege. Art. 70 BZO
beschranke sich darauf, das maximal zul&ssige Abgrabungsmass zu bestimmen. Weitere



Anforderungen an die Terraingestaltung enthalte die Norm nicht. Deren Zweck kdnne nur
sein, Geb&ude mit optisch empfundener Uberhohe zu vermeiden. Dies kdnne von
vornherein nicht der Fall sein, wenn das freigelegte Untergeschoss ein Vollgeschoss
ersetze.

E.3.6

Soweit die Beschwerdefiihrenden auf die Ausfihrungen der Vorinstanz in E. 4.9.1 des
Rekursentscheids verweisen, wo die Vorinstanz zu beachten gab, dass Art. 70 BZO das
zulassige Abgrabungsmass genau festlege, ist festzuhalten, dass sie hier die der G-Strasse
zugewandte Fassade beurteilte, wo das "Eingangsgeschoss' freigelegt werde, das kein
Vollgeschoss ersetze, weshalb es sich bei diesem um die Art Untergeschoss handle, auf
welchediein Art. 70 BZO enthalten Abgrabungsbeschrankung abziele (Entscheid der
Vorinstanz, E. 4.9.1). Demgegentber ging die Vorinstanz beim " Schlafgeschoss' davon
aus, dadieses ein Vollgeschoss ersetze, sei Art. 70 BZO gar nicht anwendbar. Damit stellte
sich diesbezliglich die Frage nicht, ob hinsichtlich der Abgrabungstiefe ein
Ermessensspielraum besteht.

E.3.7

Die Beschwerdefihrenden halten die Einschrankung, wonach Art. 70 BZO nicht zur
Anwendung gelange, wenn mit der Abgrabung ein Untergeschoss freigelegt werde, das ein
Vollgeschoss ersetze, fur nicht vereinbar mit dem Wortlaut dieser Bestimmung. Die von der
Vorinstanz vorgenommene Unterscheidung sei willkdrlich.

E.3.7.1

Der Sinn einer Regelung ist ausgehend vom Wortlaut (grammatikalische Auslegung) unter
Berticksichtigung des Zwecks der Regelung (tel eol ogisches Element), der
Entstehungsgeschichte und der Materialien (historische Auslegung) sowie des
Zusammenhangs mit anderen Bestimmungen (systematisches Element) zu ermitteln. Dabei
kommt keiner Auslegungsmethode der Vorrang zu. Immerhin bildet die grammatikalische
Auslegung aus praktischen Grinden regel massig den Ausgangspunkt der Argumentation.
Vom sprachlich klaren Wortlaut eines Rechtssatzes wird man nur dann abweichen durfen,
wenn triftige Griinde zur Annahme bestehen, dass er nicht den wahren Sinn der Vorschrift
ausdriickt. Solche Griinde kénnen sich aus der Entstehungsgeschichte der Bestimmung, aus
ihrem Grund und Zweck oder aus dem Zusammenhang mit andern Vorschriften ergeben
(vgl. Thomas Gé&chter, in: Giovanni Biaggini/Thomas Géchter/Regina Kiener [Hrsg.],
Staatsrecht, Zarich/St. Gallen 2011, § 26 N. 16 ff.; Pierre Tschannen/Ulrich
Zimmerli/Markus Mller, Allgemeines Verwaltungsrecht, 3. A., Bern 2009, § 25 Rz. 3;
BGE 134V 208 E. 2.2).

E.3.7.2

Die Vorinstanz legte mit Uberzeugender Begriindung dar, dass vorliegend entgegen der
Auffassung der Beschwerdefihrenden triftige Grinde bestehen, von einer streng am
Wortlaut orientierten Auslegung von Art. 70 BZO abzuweichen. Aus dem Zusammenhang
mit den Ubrigen Festlegungen der BZO —in Bezug auf Baumassenziffer, Geschosszahl und
Terraingestaltung — schloss sie in nachvollziehbarer Weise, Zweck von Art. 70 BZO kdnne
nur sein, Gebaude mit optisch empfundener Uberhéhe zu vermeiden. Wenn ein
Untergeschoss freigelegt werde, das ein Vollgeschoss ersetzte, wie dies vorliegend der Fall
sel, bestehe diese Gefahr nicht (vgl. auch VGr, 13. April 2000, VB.2000.00042, E. 5¢c).



E.3.7.3

Die Vorinstanz hat damit zu Recht nicht in den der Gemeinde bei der Auslegung ihres
kompetenzgemass erlassenen Rechts zustehenden Ermessensspielraum eingegriffen. Esist
nicht zu beanstanden, dass sich diese Auslegung nicht allein am Wortlaut von Art. 70 BZO
orientiert. Die Beschwerde erweist sich in diesem Punkt als unbegriindet.

E.4

Die Beschwerdefihrenden machen geltend, die den Hofraum gegen Nordwesten
abschliessende Mauer vermoge den Anforderungen von 8§ 238 PBG nicht zu genligen. Sie
sprenge in der empfindlichen Umgebung jedes Mass und stelle einen Fremdkorper dar. Dies
wirke sich auch auf das Bauprojekt in seiner Gesamtheit aus, das wegen des umschl ossenen
Hofgartens als ein Baukdrper erscheine, der Gberdimensioniert sei und die bauliche Dichte
sprenge, welche die BZO mit der Festlegung der zweittiefsten Ausniitzung anstrebe.

E.41

Gemass § 238 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und inihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass elne befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird.
Gemaéss § 238 Abs. 2 PBG ist auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere
Rucksicht zu nehmen. Die Beurteilung, ob mit einem Bauvorhaben eine befriedigende bzw.
gute Gesamtwirkung erreicht wird, hat nicht nach subjektivem Empfinden, sondern nach
objektiven Massstaben und mit nachvollziehbarer Begriindung zu erfolgen. Dabel ist eine
umfassende Wirdigung aller massgebenden Gesichtspunkte vorzunehmen (VGr, 23. Mérz
2011, VB.2010.00670, E. 3.1 mit Hinweisen; BGr, 28. Oktober 2002, 1P.280/2002,

E. 35.2).

E.42

Nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts steht der Gemeinde aufgrund der ihr
durch Art. 85 Abs. 1 der Verfassung des Kantons Zurich vom 27. Februar 2005 (KV)
eingeraumten Autonomie bei der Anwendung des kantonalrechtlichen unbestimmten
Gesetzesbegriffs "befriedigende (bzw. gute) Gesamtwirkung” ein besonderer bzw.
qualifizierter Beurteilungsspielraum zu, was auch mit relativ erheblicher
Entscheidungsfreiheit umschrieben wird (VGr, 23. Mérz 2011, VB.2010.00670, E. 3.2 mit
Hinweisen; Alfred Kolz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Ziirich, 2. A., Zirich 1999, § 20 N. 19). Bel
der Uberprifung kommunaler Einordnungsentscheide haben sich die Rechtsmittelinstanzen
deshalb sowohl im Rahmen der Angemessenheits- al's auch der Rechtskontrolle
Zuriickhaltung aufzuerlegen. Beruht der Entscheid der 6rtlichen Baubehdrde auf einer
vertretbaren Wirdigung der massgebenden Umstande, hat die Rekursinstanz ihn zu
respektieren. Auch das Baurekursgericht darf —trotz umfassender Uberpriifungsbefugnis —
nur dann einschreiten, wenn die &sthetische Wirdigung der kommunalen Behérde sachlich
nicht mehr vertretbar ist, und sie kann eine vertretbare asthetische Wirdigung nicht einfach
durchihre eigene ersetzen (VGr, 23. Méarz 2011, VB.2010.00670, E. 3.2 mit Hinweisen).
Die kommunale Behdrde 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 = BEZ 2006 Nr. 55). Fehlt dagegen eine solche Begriindung,
ist die Rekursinstanz nicht nur berechtigt, sondern verpflichtet, die Einordnung des



Bauvorhabensim Licht der erhobenen Riigen uneingeschrénkt zu Uberprifen (VGr,
1. November 2006, VB.2006.00026, E. 3.3 = BEZ 2006 Nr. 55).

E.43

Das neben der Uberprifung des Sachverhalts auf Rechtskontrolle beschréankte
Verwaltungsgericht kann nur bei Ermessensmissbrauch und -Uberschreitung einschreiten

(8 50 Abs. 1in Verbindung mit § 20 Abs. 1 lit. aund b VRG). Hat das Baurekursgericht
—wie hier —eine aus Griinden der Einordnung ausgesprochene Baubewilligung der
kommunalen Behorde bestétigt, so Uberprift das Verwaltungsgericht neben der Feststellung
des Sachverhalts und der richtigen Handhabung der vorinstanzlichen Uberpriifungsbefugnis
lediglich, ob die Rekursinstanz die &sthetische Wurdigung der 6rtlichen Baubehdrde als
vertretbar hat beurteilen dirfen. Néahme es stattdessen eine elgene umfassende Beurteilung
der Gestaltung und der Einordnung des Bauvorhabens vor, so Uberschritte es seine eigene
Kognition und verletzte damit gleichzeitig die Gemeindeautonomie (BGr, 21. Juni 2005,
1P.678/2004, E. 4.3 = ZBI 107/2006, S. 437).

E. 44

An die Einordnung der Baute sind in gestalterischer Hinsicht hthere Anforderungen zu
stellen, wenn sich ein Objekt des Natur- und Heimatschutzes in ihrer Nahe befindet (§ 238
Abs. 2 PBG). Der Schutz greift alerdings nur so weit ein, als es der Charakter der
Umgebung bzw. des Schutzobjekts gebietet (V Gr, 26. September 2012, VB.2012.00374,

E. 8 mit Hinweisen; Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zircher Planungs- und
Baurecht, 5. A., Zirich 2011, S. 664). Massgeblich ist wie bel § 238 Abs. 1 PBG die
Gesamtwirkung. Bei einem Baudenkmal ist nicht entscheidend, ob und wie das
Schutzobjekt von der geplanten Baute aus wahrgenommen wird (BGr, 28. Oktober 2002,
1P.280/2002, E. 3.5.1). Ebenso wenig kommt es darauf an, welchen Eindruck die geplante
Baute auf den beim Schutzobjekt stehenden Betrachter hinterlasst (VGr, 5. August 2009,
VB.2009.00163, E. 5.4; 3. Juni 2009, VB.2009.00059, E. 5.4). Vielmehr geht esin solchen
Fallen darum, dass die Wahrnehmung des Schutzobjekts von Drittstandorten aus durch neu
zu erstellende Bauten nicht beeintréchtigt werden darf (BGr, 28. Oktober 2002,
1P.280/2002, E. 3.5.1; VGr, 14. Juni 2006, VB.2006.00107, E. 6.2; 3. Dezember 2003,
VB.2003.00168, E. 6).

E.45

Wenn das Baurekursgericht gestiitzt auf die Erkenntnisse des Augenscheins zum Schluss
kam, die geschiitzte Trotte werde bei objektiver Betrachtungswei se durch das Bauvorhaben,
das sich gegenuiber der Trotte zuriick nehme, in ihrem Erscheinungsbild oder Schutzzweck
nicht beeintréchtigt (Entscheid der Vorinstanz, E. 5.5), handelt es sich hierbei um eine
nachvollziehbare Wurdigung der ortlichen Verhédltnisse. Insbesondere trifft es zu, dass das
Bauvorhaben das Schutzobjekt nicht konkurrenziert. Dass die Vorinstanz dies — neben der
modernen kubischen Struktur und der Setzung in den Hang — auch mit der "gegentber der
Trotte sehr zurtickhaltend gestalteten Fassade" begriindet, ist jedenfalls nicht
rechtsverletzend. Dass die Beschwerdef ihrenden dieselbe Fassade al's "abweisend”
bezeichnen, stellt lediglich eine andere, nicht weiter begriindete Wirdigung dar.

E.4.6

Hingegen weisen die Beschwerdefiihrenden zu Recht auf die Auswirkungen hin, die das
Konzept mit der Hofgartenumfassung auf die Erscheinung der Baute in ihren Dimensionen
hat. Der Auffassung der Vorinstanz, das Gebaude werde durch die transparente



Ausgestaltung des strassenseitigen Gartenabschlusses mittels eines Rostes optisch klar von
der Gartenmauer getrennt und letztere auch al's solche wahrgenommen, kann nicht
beigepflichtet werden. Wie transparent dieser Rost schliesslich sein wird, ist hdchst unklar.
Der Abschluss des Gartens gegen die Strasse hin wird, selbst wenn er ein Stiick weit
durchléssig sein sollte, dhnlich wirken, wie eine mit Fenstern oder Balkonen versehene
Fassade. Die Baute erweckt daher insgesamt den Eindruck eines Gebaudes, das eine
wesentlich grossere als die zul&ssige Baumasse aufweist. Damit vermag es den
Gestaltungsanforderungen nicht zu gentigen.

E.4.7

Die nordwestliche Gartenmauer fr sich sprengt nach Auffassung der
Beschwerdefiihrenden den Rahmen hiesiger V orstellungen von elnordnungskonformen
Gartenmauern vallig. Die Vorinstanz fuhrte diesbeziiglich aus, estreffe zu, dass auf den
umliegenden Grundstiicken keine vergleichbaren Gartenmauern vorhanden seien. Die
Mauer erscheine aber von der G-Strasse aus nicht als Riegel, da sie gegen die Strasse hin
mit 5,5 m ihre grosste Hohe erreiche und a sdann wegen der Hanglage stetig abnehmend
gegen Nordosten verlaufe, wo sie eine Hohe von nur noch 1,32 m erreiche. Auch aus dem
Blickwinkel des Wohnhauses der Beschwerdefiihrenden trete die Mauer nicht als
Uberdimensioniert in Erscheinung, da dieses héher liege a's das Bauprojekt und die Mauer
bis etwa auf die Hohe dessen ersten Wohngeschosses reichen werde. Ausserhalb der Mauer
werde sodann einzig das abfallende Terrain erkennbar sein, sodass fliessende
Terrainverhatnisse beibehalten werden konnten.

E.48

Diese Auffassung ist nicht mehr vertretbar. Eine derart hohe Mauer stellt nicht nur im
vorliegend zu beurteilenden Gebiet ein "fremdes Element” dar. Sieist vielmehr ganz
allgemein in einem Wohnguartier fehl am Platz. Das Verwaltungsgericht hat in der
Vergangenheit schon in Bezug auf eine — allerdings deutlich langere — 2,2 m hohe
Gartenmauer festgehalten, diese wirke "massig, aufféllig und tberhoht”, erinnere "eher an
eine Gefangnismauer” und stehe "in offensichtlichem Gegensatz zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung” (VGr, 9. Marz 2000, VB.1999.00341, E. 2b/aa [nicht
publiziert]; bestétigt mit BGr, 24. Januar 2001, 1P.50/2000). Schon § 238 Abs. 1 PBG stellt
eine positive asthetische Generalklausel dar, die nicht bloss eine Verunstaltung verbietet,
sondern positiv eine Gestaltung verlangt, die sicherstellt, dass sowohl fir die Bauten selbst
als auch fur die bauliche und landschaftliche Umgebung eine befriedigende Gesamtwirkung
erreicht wird (BGr, 16. Mai 2008, 1C_346/2007, E. 3.3.1; VGr, 6. Oktober 2010,
VB.2009.00604, E. 5.3). Dass der von der G-Strasse abgewandte Teil der geplanten Mauer
mit einer Hohe von 1,32 m unter dem Aspekt der Einordnung noch hinzunehmen ist,
bedeutet nicht, dass dies fir den vorderen Teil auch gilt. Es handelt sich dabei nicht um
einen Mauerabschnitt, der kaum wahrgenommen wird. Vielmehr ist zu berlicksichtigen,
dass die Mauer auch gut neun Meter von ihrem stidwestlichen Ende bei der Garageneinfahrt
entfernt noch eine Héhe von 3 m erreicht. Hinzu kommt, dass die grésste Hohe der Mauer
gegen die Strasse hin zwar 5,5 m betragt, das Niveau der Strasse jedoch noch einmal 2 m
tiefer liegt. Von der Strasse her wird die Mauer daher noch héher in Erscheinung treten.
Auch der Umstand, dass die Mauer die Hohe des projektierten Wohnhauses um nur gerade
2,85 m unterschreitet, macht deutlich, wie auffallig und Uberhéht sie wirkt. Hinzu kommt,
dass die Mauer eine die Umgebung ausschliessende Wirkung hat. Die Liegenschaft wird
nicht nur vor Einblicken geschiitzt, auch die landschaftliche Umgebung soll an der Mauer



Halt machen. So halten der Bauausschuss und die Vorinstanz der Mauer zugute, dass das
abfallende Terrain ausserhalb des Hofgartens beibehalten werde und rechtfertigen mit der
Mauer gleichzeitig die erheblichen Abgrabungen innerhalb des Hofgartens. Insofernist die
Einschétzung des Bauausschusses, der Baukorper passe volumetrisch und in Bezug auf die
Koérnung und Setzung in die zweigeschossige Wohnzone am Hang, zu relativieren. Sieist
zwar in Bezug auf das Gebaude an sich nicht zu beanstanden. Sie berticksichtigt jedoch
nicht, dass dessen Nordwestfassade nicht ein Umschwung vorgelagert ist, der gestalterisch
Uberzeugend in die landschaftliche Umgebung tbergeht. Von einer befriedigenden
Gestaltung des Bauvorhabens und ihres Umschwungs in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung kann somit keine Rede sein. Diese Einschédtzung
ist nach dem Gesagten nicht mehr vertretbar.

E.4.9

Die Beschwerde erweist sich nach dem Gesagten in Bezug auf die mangel nde Einordnung
der nordwestlichen Gartenmauer und des stidwestlichen Gartenabschlusses al's begrindet.
Dies fuhrt zur Gutheissung der Beschwerde, zumal der festgestellte Mangel nicht ohne
besondere Schwierigkeiten behoben werden kann. Eine — erhebliche — Reduktion der
Mauerhohe verlangt eine grundlegende Uberarbeitung des Projekts. Zum einen wirkt sie
sich auf das Konzept des Hofraums aus. Ob sich dieses auch mit einer erheblichen
Reduktion der Mauerhthe verwirklichen 18sst, erscheint unklar. Jedenfalls wird die
angepasste Gestaltung den Anforderungen von § 238 PBG zu gentigen haben, wobei die
Auswirkungen auf die dannzumal von aussen sichtbaren Terrainverhaltnisse zu
berilicksichtigen sein werden. Die Wrdigung der Einordnung einesin diesem Sinn
angepassten Projekts kann nicht vorweggenommen werden. Die entsprechende
Einschétzung ist im jetzigen Zeitpunkt nicht mdglich. Zum anderen ist der Bereich der
Vorhalle der Garage bzw. der sich Uber dieser befindenden Terrasse zu Gberarbeiten

(E. 4.6). Eine Heilung durch die Anordnung einer Nebenbestimmung im Sinn von § 321
Abs. 1 PBG kommt daher nicht in Betracht. Bei der Neuprojektierung wird auch zu prifen
sein, ob die nach Nordwesten ausgerichteten Wohnraume angesichts der geplanten Mauer
den Anforderungen von § 302 Abs. 2 PBG entsprechen.

E.51

Die Beschwerde erweist sich a's begriindet und ist gutzuheissen. Bei diesem
Verfahrensausgang werden die Beschwerdegegner kostenpflichtig (8§ 65 Abs. 2in
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Bei der Festsetzung der Gerichtsgebihr ist zu
berticksichtigen, dass der Aufwand des Gerichtsinfolge eines parallelen, das gleiche
Bauvorhaben betreffenden Verfahrens (VB.2013.00126) reduziert war. Der private
Beschwerdegegner ist sodann zu verpflichten, den Beschwerdefiihrenden eine angemessene
Parteientschadigung zu bezahlen (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Fir das Beschwerdeverfahren
erweist sich eine Entschédigung von Fr. 1'000.- als angemessen.

E.5.2

Die Kostenverteilung der Vorinstanz ist entsprechend dem Ausgang des
Beschwerdeverfahrens anzupassen. Dabei ist jedoch nur jener Teil der Kosten neu zu
verlegen, der auf die Beschwerdefiihrenden entfiel. DaH und | keine Beschwerde erhoben
haben, ist auf die ihnen auferlegten Kosten nicht zurtickzukommen. Die Kosten des
Rekursverfahrens sind demnach je zu 5/16 den Beschwerdegegnern 1 und 2 und —
unverandert — zu 3/8 H und | aufzuerlegen.



E.5.3

Nach den gleichen Grundsétzen ist die von der Vorinstanz zugesprochene
Umtriebsentschadigung anzupassen. Die vorinstanzliche Regelung ist nur soweit
aufzuheben, als sie die am vorliegenden Beschwerdeverfahren Beteiligten betrifft. Der
Beschwerdegegner 1 ist zu verpflichten, den Beschwerdefiihrenden fir das Rekursverfahren
eine Partel entschadigung von Fr. 1'000.- zu bezahlen.
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