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Regeste

Baubewilligung | Abgrabungen. Einordnung. Wie die Vorinstanz zutreffend erwogen hat,
raumt 8§ 293 Abs. 4 PBG den Gemeinden die Kompetenz ein, die Freilegung von
Untergeschossen néher zu regeln. Die Gemeinde K Uisnacht hat von dieser Kompetenz in
Art. 37 BZO Gebrauch gemacht. Bei Art. 37 BZO handelt es sich um kompetenzgemass
erlassenes kommunales Recht. Trotz der gesetzlichen Befugnis zur
Angemessenheitskontrolle (vgl. 8 20 Abs. 1 lit. ¢ VRG) kann das Baurekursgericht die
Anwendung dieses kommunalen Rechts nicht in einem Ausmass Uberprifen, wie wenn es
sich in die Position der drtlichen Baubehorde begeben wirde (E. 3.3). Art. 37 BZO soll
verhindern, dass Fassaden an Hanglagen zu hoch in Erscheinung treten. Es soll der
sichtbare Teil der Fassade beschrankt werden. Vorliegend werden aber weder
Untergeschosse noch Fassadenteile freigelegt; der sichtbare Teil der Fassade bleibt
unverandert. Eine Abgrabung im Sinn von Art. 37 BZO liegt nicht vor, weshalb diese
BZO-Bestimmung nicht anwendbar ist. Die vorgesehenen Abgrabungen erweisen sich
somit aszuléssig (E. 3.4). Hinweis auf Praxisdnderung (E. 4.2). Vorliegend hat sich die
Vorinstanz bei der Uberpriifung der Einordnung keine Zuriickhaltung auferlegt. Die
asthetische Wirdigung der Vorinstanz ist mit Blick auf die bei den Akten liegenden
Fotoaufnahmen und Plane nicht zu beanstanden (E. 4.3). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Die Beschwerdeftihrerin ersucht um Durchfihrung eines verwaltungsgerichtlichen
Augenscheins. Die Vorinstanz hat am 10. September 2013 einen Referentenaugenschein im
Beisein der Parteien durchgefiihrt. Auf die bei dieser Gelegenheit gewonnenen Erkenntnisse
darf auch im vorliegenden Beschwerdeverfahren abgestellt werden (VGr, 27. Méarz 2013,
VB. 2012.00810, E. 1; RB 1981 Nr. 2). Da sich der massgebliche Sachverhalt aufgrund
dieses Augenscheins und der bei den Akten liegenden Planen und Fotos mit ausreichender
Deutlichkeit ergibt, kann auf die Durchfihrung eines verwaltungsgerichtlichen
Augenscheins verzichtet werden (VGr, 21. November 2012, VB.2012.00287, E. 3.1 mit
Hinweisen; Alfred Kdlz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zurich 1999, 8 7 N. 45).

E.2

Dasin der zweiten Bautiefe der F-Strasse gelegene Baugrundstiick Kat.-Nr. 02 ist mit
einem Wohnhaus Uberstellt und liegt in der Wohnzone W2/1.20. Dem eigentlichen
Hauptgebaude ist stidlich eine Anbaute vorgelagert, in der sich eine Garage und Uber dieser
Wohnraume befinden. Die im Norden, Stiden und Westen angrenzenden Grundstticke



liegen entweder in der Wohn- oder Kernzone und sind tberbaut. Ostlich der Parzelle
verlauft die Bahnlinie, die mittels einer Schallschutzwand vom Baugrundstiick getrennt ist.
Die Erschliessung erfolgt von der westlich gelegenen F-Strasse her tGiber die Parzelle der
Beschwerdefuhrerin (Kat.-Nr. 04). Die privaten Beschwerdegegner beabsichtigen, den
sudostlichen Tell ihres Grundstiicks umzugestalten, um dort einen zusétzlichen Abstellplatz
sowie einen Wendebereich zu schaffen. Zu diesem Zweck soll die unmittelbar 6stlich des
Garagentors bzw. des Garagenvorplatzes gel egene Terrainzunge beseitigt und der Ostlich
von dieser befindliche Treppenaufgang zum erhéht gel egenen Hauszugang verlegt werden.
Der so neu geschaffene Platz soll auf zwei Seiten mit einer maximal 1,5 m hohen
Sandsteinmauer eingefasst werden. Die Mauer soll dabei wie die bestehende Landzunge an
der Fassade des Garagengebaudes ansetzen. Sie verlauft zunéchst nach Osten und alsdann
in einem rechten Winkel nach Siiden. Uber der Sandsteinmauer soll, leicht von dieser
zurlickversetzt, eine Eibenhecke gepflanzt werden. Hinter dieser soll das Terrain mittels
Winkelelementen gesichert werden. Der Hohenunterschied zur darunter verlaufenden
Sandsteinmauer betrégt hier 1,3 m. Der neue Treppenaufgang soll entlang der 6stlichen
Grundstiicksgrenze hinter der Sandsteinmauer und der Hecke verlaufen.

E.31

Die Beschwerdefuhrerin bringt vor, Art. 37 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Kisnacht (BZO) sei immer dann anwendbar, wenn unmittelbar am Gebaude selbst, aber
auch mittelbar dazu, mit diesem visuell im Kontext stehend, abgegraben werde.
Entscheidend sel die aufgrund der Abgrabung erzielte Wirkung. Die projektierte Abgrabung
von 1,5 m Tiefe gelte nicht mehr al's geringfligig und die Terraingestaltung erscheine nicht
as natirlich verlaufend. Die geplante Stitzmauer erscheine als Vollgeschoss und lasse
zusammen mit der dartber liegenden Siidfassade das Gebaude als drei- und damit as
Ubergeschossig erscheinen. Die maximal zuléssige Gebaudehohe werde deutlich
uberschritten.

E.32

Die Vorinstanz fuhrte aus, Art. 37 BZO wolle verhindern, dass Untergeschosse Ubermassig
in Erscheinung treten und unnatlrliche Terrainverhdtnisse entstehen wirden. Von der
Vorschrift kénnten damit von vornherein nur Abgrabungen entlang von Gebaudefassaden
erfasst sein. Die besagte Norm sel fir das geplante Bauvorhaben nur insoweit einschlégig,
als die geplante Beseitigung der bestehenden Landzunge zu einer Fassadenfreilegung fuhre.
Dadie BZO keine die Umgebungsgestaltung beschlagende Abgrabungsvorschrift kenne,
unterlégen Abgrabungen, die die Fassade nicht tangieren wirden, keinem maximalen
Abgrabungsmass. Da die stidliche Fassade der Anbaute mit dem Bauvorhaben nicht weiter
freigelegt werde, finde eine Abgrabung im Sinn von Art. 37 BZO nicht statt.

E.33

Wie die Vorinstanz zutreffend erwogen hat, rdumt 8 293 Abs. 4 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) den Gemeinden die Kompetenz ein, die
Freilegung von Untergeschossen ndher zu regeln. Die Gemeinde Kiisnacht hat von dieser
Kompetenz in Art. 37 BZO Gebrauch gemacht (vgl. VGr, 30. Ma 2012, VB.2012.00012,
E. 2.1; 13. April 2000, VB.2000.00042, E. 4). Geméss Art. 37 Abs. 1 BZO sind
geringflgige Abgrabungen bel Hauptbauten und besonderen Gebauden zuldssig, sofern sie
eine naturlich erscheinende Terraingestaltung zulassen. In zweigeschossigen Wohnzonen
sind geringfugige Abgrabungen nur so weit zugel assen, als dadurch die maximal zulassige



Gebaudehohe sichtbar wird (Art. 37 Abs. 2 BZO). Bei Art. 37 BZO handelt essich um
kompetenzgemass erlassenes kommunales Recht. Trotz der gesetzlichen Befugnis zur
Angemessenheitskontrolle (vgl. 8 20 Abs. 1 lit. ¢ des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 [VRG] ) kann das Baurekursgericht die Anwendung dieses kommunalen
Rechts nicht in einem Ausmass uberpriifen, wie wenn es sich in die Position der ortlichen
Baubehdrde begeben wirde (vgl. E. 4.3).

E.34.1

Als Auslegungshilfe ist vorliegend die Wegleitung zur Bau- und Zonenordnung 1994 mit
Teilrevision 2004 (Fassung gemass Beschluss der Baukommission vom 14. Juni 2005)
heranzuziehen. Diese hélt zu Art. 37 BZO fest: "Zu tiefe Abgrabungen kénnen Fassaden an
Hanglagen zu hoch in Erscheinung treten lassen. Dieser Artikel verhindert solche storenden
Auswirkungen, indem der sichtbare Tell der Fassade beschrankt wird. "

E.34.2

Wie die Wegleitung ausfihrt, soll Art. 37 BZO verhindern, dass Fassaden an Hanglagen zu
hoch in Erscheinung treten. Es soll der sichtbare Teil der Fassade beschrankt werden.
Vorliegend werden aber weder Untergeschosse noch Fassadenteile freigelegt; der sichtbare
Tell der Fassade bleibt unverandert. Das Gebaude selbst wird daher nicht hoher in
Erscheinung treten als bis anhin. Entfernt werden soll eine mit einem Méauerchen umfasste
Landzunge, hinter welcher sich bereits heute eine Stlitzmauer befindet. Die geplante
Sandsteinmauer soll an genau derselben Stelle an die stidliche Fassade der Garage stossen
und dieselbe Hohe aufwei sen wie die bereits bestehende Stiitzmauer. Die stidliche Fassade
des Gebaudes wird somit nicht weiter freigelegt und eine Abgrabung im Sinn von Art. 37
BZO liegt nicht vor. Die Gebaudehthe bleibt folglich unverandert. Dass es sich bei einer
Stitzmauer nicht um ein Vollgeschoss handelt und diese somit auch nicht wie ein
Vollgeschoss in Erscheinung treten kann, braucht nicht néher erléutert zu werden. Art. 37
BZO ist vorliegend nicht anwendbar; weitere Abgrabungsvorschriften kennt die BZO nicht.
Infolgedessen kann auch keine natiirlich erscheinende Terraingestaltung verlangt werden,
zumal bereits die heutige Situation keine natlrliche Terraingestaltung aufweist und es sich
um den Abschluss gegen den Erschliessungsbereich hin handelt. Die vorgesehenen
Abgrabungen erweisen sich somit als zul&ssig.

E.41

Weiter rugt die Beschwerdefhrerin eine ungeniigende Einordnung des Bauvorhabens.
Dieses wirde gegentiber ihrer stidlich gelegenen Parzelle gefangnis- und festungsdhnlich in
Erscheinung treten und a's Fremdkoérper wahrgenommen werden. Das Gebaude werde
uberhoch und trete al's nicht zonenkonform in Erscheinung.

E.421

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 fir Materialien und Farben. W o die Verhaltnisse es zulassen,
kann nach § 238 Abs. 3 PBG mit der baurechtlichen Bewilligung verlangt werden, dass
vorhandene Baume bestehen bleiben, neue Baume und Straucher gepflanzt sowie Vorgéarten
und andere Teile des Gebaudeumschwungs al's Grinflache erhalten oder hergerichtet
werden. § 238 Abs. 1 PBG stellt eine positive asthetische Generalklausel dar, die nicht
bloss eine Verunstaltung verbietet, sondern eine positive Gestaltung verlangt (BGr, 16. Mai



2008, 1C_346/2007, E. 3.3.1; VGr, 6. Oktober 2010, VB.2009.00604, E. 5.3). Die
Beurteilung, ob mit einem Bauvorhaben eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird,
hat nicht nach subjektivem Empfinden, sondern nach objektiven Massstdben und mit
nachvollziehbarer Begriindung zu erfolgen (VGr, 18. Juni 1997, VB.1997.00002, E. 4b/aa =
BEZ 1997 Nr. 23; BGr, 28. Oktober 2002, 1P.280/2002, E. 3.5.2). Dabei ist eine
umfassende Wirdigung aller massgebenden Gesichtspunkte vorzunehmen (VGr, 23. Marz
2003, VB.2010.00670, E. 3.1 mit Hinweisen; BGr, 28. Oktober 2002, 1P.280/2002,

E. 35.2).

E.4.22

Nach der langjdhrigen Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts steht der Gemeinde
aufgrund der ihr durch Art. 85 Abs. 1 der Verfassung des Kantons Zirich vom 27. Februar
2005 [KV] eingeraumten Autonomie bel der Anwendung des kantonalrechtlichen
unbestimmten Gesetzesbegriffs "befriedigende Gesamtwirkung" ein besonderer bzw.
qualifizierter Beurteilungsspielraum zu, was auch mit relativ erheblicher
Entscheidungsfreiheit umschrieben wurde (V Gr, 23. Mérz 2003, VB.2010.00670, E. 3.2 mit
Hinweisen; Kolz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19). Die Entwicklung von Grundsétzen, wie dieser
Handlungsspielraum zu fillen ist, fallt jedenfalls grundsétzlich in die Kompetenz der
kantonalen (Rechtsmittel-)Instanzen (vgl. dazu VGr, 17. Dezember 2013, VB.2013.00468,
E. 4.2.1). Demgegenuber obliegt es den Gemeinden, § 238 PBG und die darin verwendeten
offenen Formulierungen ortsbezogen zu konkretisieren (VGr, 17. Dezember 2013,
VB.2013.00468, E. 4.2.2, auch zum Folgenden). Mit der Begriindung ihres Entscheids
berticksichtigt die kommunale Baubehorde die fir die Beurteilung relevante bauliche
Umgebung und fuhrt die Gesichtspunkte an, an denen sie die Einordnung des Bauprojekts
misst.

E.4.23

Aufgrund des Wortlauts von 8§ 20 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 (VRG) ist das Baurekursgericht nicht nur zur Uberprifung der Rechtmassigkeit,
sondern auch der Angemessenheit kommunaler Entscheide befugt. Bei unzul ssiger

K ognitionsbeschrankung begeht das Gericht eine formelle Rechtsverweigerung im Sinn
von Art. 29 Abs. 1 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BGr, 21. April 2004,
1P.401/2003, E. 2.1; Ulrich Hafelin/Georg Muller/Felix Uhlmann, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 6. A., Zurich/St. Gallen 2010, Rz. 1657). Nach der friheren
Rechtsprechung hatte sich die Rekursinstanz bei der Uberpriifung kommunaler
Einordnungsentscheide aufgrund der verfassungsrechtlichen garantierten
Gemeindeautonomie Zurtickhaltung aufzuerlegen (vgl. VGr, 30. Juni 2010,
VB.2010.00127, E. 4.2). Das Baurekursgericht schritt praxisgemass erst ein, wenn die
asthetische Wirdigung der Baubehorde sachlich nicht mehr vertretbar war bzw. wenn sich
die vorinstanzliche Ermessensausiibung als offensichtlich unvertretbar erwies.

E.424

Mit dem Urteil VB.2013.00468 vom 17. Dezember 2013 leitete das V erwal tungsgericht
eine Praxisanderung ein, wonach zwischen der Gemeindeautonomie und dem
verfassungsmassigen Anspruch auf Ausschopfung der Uberpriifungsbefugnisim Sinn eines
maoglichst schonenden Ausgleichs der verschiedenen Verfassungs- und
Grundrechtsinteressen praktische Konkordanz herzustellen sei. Eine im Baurekursverfahren
generell erhohte gerichtliche Eingriffsschwelle bzw. eine blosse Uberpriifung der



Vertretbarkeit des Einordnungsentscheids vermag diesen V oraussetzungen nicht zu
genugen. Denn das Baurekursgericht ist, wie jede Rechtsmittelinstanz, nicht nur berechtigt,
sondern grundsitzlich auch verpflichtet, seine gesetzlich festgelegte Uberprifungsbefugnis
voll auszuschopfen (VGr, 8. Februar 2006, VB.2005.00515, E. 2). Das Baurekursgericht
muss den Einordnungsentschei ds demnach rechtlich wie faktisch wirksam tberprifen. Es
ist in seiner Angemessenheitskontrolle jedoch insofern beschrankt, al's es die Einordnung
des Bauvorhabens nicht vollig frei und unbesehen des angefochtenen Bauentscheids
wiirdigen darf. Vielmehr muss die Uberpriifung unter gebithrender Berticksichtigung der
Entscheidgriinde erfolgen. Das Baurekursgericht hat sich dabei mit den Kriterien
auselnanderzusetzen, wie sie von der Baubehorde im Rahmen der ortsbezogenen
Konkretisierung der Einordnungsvorschrift entwickelt wurden.

E.43

Das Baurekursgericht liess die Frage, ob seine Kognitionsbeschrankung vorliegend zu
entfallen habe, offen, da der Entscheid der Baukommission K tisnacht auch bei
uneingeschrankter Uberpriifung zu schiitzen sei (vgl. Entscheid der Vorinstanz, E. 4.4.1).
Es hat sich folglich bei der Uberpriifung der Einordnung keine Zuriickhaltung im Sinn der
vornein E. 4.2.3 dargelegten friheren Rechtsprechung auferlegt. Das auf Rechtskontrolle
beschrankte Verwaltungsgericht kann neben der Uberpriifung des Sachverhalts nur bei
Ermessensmissbrauch und -Uberschreitung einschreiten (8 50 Abs. 1 in Verbindung mit
8§20 Abs. 1lit. aund b VRG). Vorliegend ist somit zu prufen, ob die Vorinstanz ihr
Ermessen richtig ausgelibt hat. Die asthetische Wirdigung der Vorinstanz wird durch die
Einwande der Beschwerdefihrerin nicht substanziiert infrage gestellt. Die
Beschwerdefihrerin méchte im Ergebnis, dass die bestehende Umgebung in ihrer heutigen
Gestaltung erhalten bleibt, weshalb sie die bestehende Situation der geplanten
gegenuberstellt. Dabei Ubersieht sie, dass nicht zwischen der bestehenden Situation und der
geplanten Umgebungsgestaltung abzuwégen ist, sondern die geplanten baulichen
Massnahmen fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung eine befriedigende Gesamtwirkung erreichen missen (vgl. 8 238 Abs. 1 PBG).
Hierzu erwégt die Vorinstanz zutreffend, dass die geplanten baulichen Massnahmen optisch
untergeordnet in Erscheinung treten, da die Schallschutzwand wegen ihrer erheblichen
Hohe dominierend wirke (vgl. Entscheid der Vorinstanz, E. 4.4.2). Die Behauptung der
Beschwerdefuhrerin, die Schallschutzwand sei weitgehend mit Efeu Uberwuchert, wird
durch die sich bei den Akten befindenden Fotoaufnahmen nicht bestétigt . Die Wand wird
nicht mit Efeu kaschiert, sondern dominiert diesen Bereich der Umgebung. Durch die
bestehende, nicht Gberwucherte Schallschutzwand wird d ie optische Wirkung der
geplanten baulichen Massnahmen somit stark relativiert. Zudem bleibt der
Niveauunterschied zwischen Hauseingang und Vorplatz unverandert. Dieser wird abgestuft,
indem die Uber der Sttitzmauer befindliche Hecke im Vergleich zur Sandsteinmauer
zuriickversetzt wird. Damit wird ein ansprechender Ubergang zum héher gelegenen
Wohnhaus geschaffen. Auch wenn die Stiitzmauer zusammen mit der zuriickversetzten
Hecke eine gewisse Hohe erreicht, kann gleichwohl nicht von einer gefangnis- und
festungsahnlichen Erscheinung gesprochen werden. Die asthetische Wirdigung der
Vorinstanz ist mit Blick auf die bel den Akten liegenden Fotoaufnahmen und Pl&ne nicht zu
beanstanden. Die Beschwerde erweist sich in diesem Punkt als unbegriindet.

E. 44



Die BeschwerdefUhrerin fhrt aus, es sei der strengere Massstab von § 238 Abs. 2 PBG
anzuwenden, da es sich beim Gebaude F-Strasse 05 um ein geschiitztes beziehungsweise
beim Gebéaude F-Strasse 06/07 um ein inventarisiertes Objekt handle. Ob es sich bei den
genannten Gebauden tatsachlich um geschiitzte bzw. inventarisierte Objekte handelt, kann
vorliegend offengel assen werden; denn weder macht die Beschwerdefihrerin substanziiert
geltend noch ist ersichtlich, inwiefern das Bauvorhaben die genannten Gebaude in
asthetischer Hinsicht tangieren sollte.

E. 451

Weiter halt die BeschwerdefUhrerin fest, gelte es das 6ffentliche Interesse am Erhalt eines
Vorgartens gegen das private Interesse an der Erstellung elnes Abstellplatzes ausserhalb des
offentlichen Grunds fir ein Fahrzeug abzuwégen, diene dem Verwaltungsgericht die Regel
der Stadte Zurich und Winterthur, wonach héchstens ein Drittel der Anstosslange des
Vorgartens zu bewilligen sel, als Leitlinie fur die Ermessensaustibung. Vorliegend légen
keine besonderen Umstande vor, die es rechtfertigen wirden, von dieser Leitlinie
abzuweichen. Wenn nun die Vorinstanz Uber die Hélfte des Vorgartens fur Parkierungen
zulasse, handle es sich um eine Ermessensiiberschreitung.

E.45.2

Wie bereits die Vorinstanz zutreffend ausfihrte, hat die stadtzircherische
Baubewilligungsbehtrde in Austibung des ihr zustehenden Ermessens zwar eine Praxis
beziiglich der Befestigung des V orgartengebiets begriindet. Die Gemeinde entwickelt
jedoch eigene Grundsétze zur Austibung ihres Ermessens. Dem Verwaltungsgericht dienen
die Regeln der Stadte Zirich und Winterthur nur als Leitlinie fir die Ermessensaustibung in
diesen beiden Stadten (vgl. VGr, 03. August 2010, VB.2010.00272, E. 3.6; 24. Januar 1997,
VB.96.00195 [nicht publiziert]; 10. Mai 1994, VB.94.00034 [nicht publiziert]). Etwas
anderes | &sst sich auch nicht aus den soeben zitierten Entscheiden ableiten. Die Leitlinien
der Stadte Zurich und Winterthur lassen sich nicht auf andere Gemeinden Ubertragen. Die
Beschwerdefuhrerin bringt nichts vor, was die asthetische Wirdigung der Baukommission
Kusnacht und der Vorinstanz als unzutreffend erscheinen liesse, weshalb die Beschwerde
auch in diesem Punkt abzuweisen ist.

E.5

Ausgangsgemass sind die Kosten des Verfahrens der Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen

(8 65aAbs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Eine Parteientschadigung steht
ihr von vornherein nicht zu. Diese ist zudem zu verpflichten, der privaten
Beschwerdegegnern eine angemessene Partel entschadigung zu bezahlen (8 17 Abs. 2 lit. a
VRG).
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