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Regeste

Baubewilligung | Die Behebung eines Mangels mittel s Nebenbestimmung kommt nur dann
infrage, wenn die Mangel des Bauvorhabens von untergeordneter Natur sind; fthren diese
Zu einer wesentlichen Projekténderung, kdnnen sie nicht mittels einer Nebenbestimmung
behoben werden (E. 3.2). Auch bel Vorliegen verschiedener, fir sich allein betrachtet
kleinerer Mangel kann unter Umstanden eine M éngel behebung mittels
Nebenbestimmungen ausgeschlossen sein (E. 3.4). § 321 Abs. 1 PBG ist Ausfluss des
verfassungsrechtlichen Verhal tnismassigkeitsprinzips, welches verlangt, dass staatliche
Massnahmen zwecktauglich und notwendig sein miissen, wobel Notwendigkeit bedeutet,
dass eine Massnahme in ihrer konkreten Ausgestaltung Uber das zur Erreichung ihres Ziels
Notwendige nicht hinausgehen darf (E. 3.5). Im Rahmen der Interessenabwéagung fallt —
neben den privaten Interessen des Bauherrn — allerdings auch der Grundsatz der Einheit der
Baubewilligung ins Gewicht. Danach ist ein Bauvorhaben stets in seiner Gesamtheit zu
prufen und zu beurteilen, was auch den Rechtsschutzinteressen des Nachbarn dient. Im
Licht dieses Grundsatzes darf nicht offenbleiben, welche baulichen Anpassungen zur
Behebung von Mangeln eines Bauvorhabens vorzunehmen sind (E. 3.5). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 mit einer Flache von 1287 m2 liegt in der viergeschossigen
Wohnzone W4 und ist mit einem Einfamilienhaus sowie zwel kleineren Nebengebauden
Uberstellt. Die Bauherrschaft plant den Abbruch der bestehenden Gebaulichkeiten und die
Errichtung eines M ehrfamilienhauses mit Unterniveaugarage. Die von der Stadt Kloten
erteilte Baubewilligung wurde aufgrund eines Nachbarrekurses vom Baurekursgericht
aufgehoben. Wahrend das Gericht einige der vorgebrachten Riigen, welche insbesondere
die strassenmaéssige Erschliessung sowie die Einhaltung von Grenzabstanden betreffen, als
unbegriindet abwies, stellte es verschiedene andere geltend gemachte Mangel des
Bauvorhabens fest: Zunéchst beurteilte es die an der Nord- und Siidf assade geplanten
Abgrabungen a's nicht mehr geringftigig im Sinn von Art. 59 BZO und daher als
unzuléssig. Im Weiteren stellte das Baurekursgericht eine unzul&ssige Beanspruchung des
Baulinienbereichs entlang des H-Wegs durch die Terrassen auf der stidwestlichen
Gebéaudeseaite fest. Ausserdem beanstandete es die Gestaltung des Attikageschosses, stellte
eine Verletzung von § 292 PBG fest und erachtete die Auskragungen des Attikageschosses
an der Stidwest-, der Nordwest- sowie an der Slidostfassade al's unzuléssig.

E.2



Die beschwerdef ihrende Bauherrschaft wendet sich nicht gegen die Beurteilung der
genannten Rigen durch das Baurekursgericht, welche neben den Abgrabungen
insbesondere die Dachgestaltung betreffen. Hingegen macht sie geltend, die festgestellten
Méangel seien entgegen der Auffassung der Rekursinstanz untergeordneter Natur und
konnten ohne besondere Schwierigkeiten mittels entsprechender Auflagen behoben werden.
Die zu korrigierenden Mangel fielen gemessen am Umfang des Gesamtprojekts kaum ins
Gewicht. Deren Korrektur bedinge keine konzeptionelle Uberarbeitung und das dussere
Erscheinungsbild des Bauvorhabens erfahre keine Beeintrachtigung. Unheilbare Mangel
durften nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts nicht |eichthin angenommen
werden. Nur faktisch nicht korrigierbare oder zumindest gewichtige Méngel konnten zur
Verweigerung der Baubewilligung fuhren, in den Féllen, in welchen die zur Verfigung
stehenden Anpassungsmoglichkeiten offentliche Interessen oder Interessen Dritter
beeintrachtigten. Nicht stichhaltig sei die Begriindung der Rekursinstanz, es lasse sich nicht
in konkreter Weise vorgeben, wie das Attikageschoss abzuandern sel, da verschiedene
Wege der Mangel behebung offenstiinden und sich diese auf das durchkonzeptionierte
Erscheinungshild des Bauvorhabens auswirke. Massgebend sei einzig, dass die Mdglichkeit
bestehe, das Attikageschoss so zu veréndern, dass die baurechtlichen Vorschriften
eingehalten und das &ussere Erscheinungsbild nicht beeintréchtigt werden. Dies sei
vorliegend ohne Weiteres machbar und das &ussere Erscheinungsbild erfahre durch die
vorgenommenen Anderungen keine Besintrachtigung, was die geanderten Planunterlagen
deutlich machten. Die Vorinstanz sei diesbeziiglich von einer falschen Annahme
ausgegangen. Indem sie die mildere Massnahme der Heilung der Mangel durch
Nebenbestimmungen abgelehnt habe, habe sie die Bestimmung von § 321 Abs. 1 PBG
qualifiziert falsch angewendet und ausserdem das V erhaltnisméssigkeitsprinzip verletzt.

E.31

Das Baurekursgericht begriindete seine Auffassung damit, dass sich im vorliegenden Fall
nicht in konkreter Weise vorgeben lasse, in welcher Weise das Attikageschoss abzuandern
sein werde. Es stiinden verschiedene Wege offen. Die Mangel behebung wirke sich in jedem
Fall auf das in sich stimmige, durchkonzipierte Erscheinungsbild des Bauvorhabens aus,
was el he dahingehende Neubeurtellung durch die Baubehorde erfordere. Ausserdem sei
davon auszugehen, dass die erforderlichen Anpassungen im Zusammenhang mit der
Uberstellung der Baulinie und den Abgrabungen das Erscheinungsbild des Gebaudes
ebenfalls veréndern wirden. Die Mangel seien daher nicht mehr untergeordneter Natur, und
das Uberarbeitete Projekt sal gesamthaft neu zu beurteilen.

E.3.2

Konnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmassigen Zustandes Anordnungen nétig, so sind gemass 8 321 Abs. 1 PBG mit der
Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen zu verknipfen. Dieses V orgehen kommt
nach gefestigter Rechtsprechung indessen nur infrage, wenn die Mangel des Bauvorhabens
untergeordneter Natur sind; fihren diese zu einer wesentlichen Projekténderung, kénnen sie
nicht mittels einer Nebenbestimmung behoben werden (V Gr, 26. Januar 2011,
VB.2010.00440, E. 2; RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5; Christoph Fritzsche/Peter
Bosch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, 5. A., Zirich 2011, S. 346).

E.33



Nicht "ohne besondere Schwierigkeiten" behoben werden kdnnen unbestrittenermassen
gewichtige baurechtliche Mangel wie beispielsweise die gebotene Verlegung der
Einfahrtsrampe einer Unterniveaugarage (vgl. VGr, 7. Mai 2015, VB.2014.00268,

E. 6.21.), die Realisierung einer fehlenden ausreichenden Erschliessung des
Baugrundstiicks (BGr, 17. November 2009, 1C_192/2009, E. 2.4) oder gar die Korrektur
einer Uberschreitung der Gebaudehdhe, welche sogar zum Verzicht auf ein Geschoss
fuhren konnte (VGr, 4. April 2012, VB.2011.00589, E. 4.2, www.vgrzh.ch). In diesen
Fallen ist ohne grosseren planerischen Aufwand nicht beurteilbar, wie der Mangel zu
beheben ist und welche baurechtlichen, konzeptionellen und gestal terischen Auswirkungen
die Behebung des Mangels nach sich zieht. Esist in diesem Fall nicht ohne besondere
Schwierigkeiten moglich, konkrete V orgaben zur Mangel behebung zu statuieren, sei es,
indem die Rekursinstanz die erforderlichen Nebenbestimmungen selber statuiert oder aber
die ortliche Baubehotrde auffordert, entsprechende Nebenbestimmungen zu erlassen.

E.34

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrer kann dies auch bei Vorliegen
verschiedener, fur sich allein betrachtet kleinerer Mangel der Fall sein. Auch in diesem Fall
koénnen verschiedene M dglichkeiten der Mangel behebung gegeben sein, sodass nicht klar
ist, welche konkreten baulichen Anderungen zum Inhalt einer Nebenbestimmung gemacht
werden sollen. Esist — ebenso wie beim Vorliegen eines einzelnen gewichtigen Mangels —
je nach Art und Weise der infrage stehenden baurechtlichen Méangel eine planerische
Aufgabe zu |6sen, auch wenn nicht ernsthaft infrage gestellt ist, dass die Méngel behoben
werden konnen. Esist nicht Sache der Rechtsmittelinstanzen, planerische Uberlegungen
anzustellen, um beurteilen zu kdnnen, auf welche Weise die Méangel behebung zu erfolgen
hat, um die gesetzlichen Anforderungen zu erflllen (vgl. auch VGr, 4. April 2012,
VB.2011.00589 E. 4.2).

E.35

Der Bauherrschaft ist darin beizupflichten, dass die Vorschrift von § 321 Abs. 1 PBG sowie
die dazugehorige Rechtsprechung Ausfluss des verfassungsrechtlichen
Verhaltnismassigkeitsprinzips ist, welches verlangt, dass staatliche Massnahmen
zwecktauglich und notwendig sein miissen, wobei Notwendigkeit bedeutet, dass eine
Massnahme in ihrer konkreten Ausgestaltung tber das zur Erreichung ihres Ziels
Notwendige nicht hinausgehen darf (Art. 5 Abs. 2 und Art. 36 Abs. 3 BV). Das Interesse
des Bauherrn am Fortbestand der Baubewilligung ist al's gewichtig einzustufen. Eine
Aufhebung kommt nur infrage, wenn dies durch 6ffentliche oder nachbarliche Interessen
gerechtfertigt ist, welche das private I nteresse des Bauherrn Uberwiegen. Im Rahmen der
vorzunehmenden | nteressenabwagung fallt — neben den privaten Interessen des Bauherrn —
alerdings auch der Grundsatz der Einheit der Baubewilligung ins Gewicht. Danach ist ein
Bauvorhaben stetsin seiner Gesamtheit zu prifen und zu beurteilen, was auch den
Rechtsschutzinteressen des Nachbarn dient (vgl. VGr, 27. April 1989, BEZ 1989 Nr. 14).
Im Licht dieses Grundsatzes darf nicht offenbleiben, welche baulichen Anpassungen zur
Behebung von Méangeln eines Bauvorhabens vorzunehmen sind. Die statuierten
Nebenbestimmungen miissen konkret sein, d. h. es muss ersichtlich sein, inwiefern das
Bauvorhaben abzuandern ist, bzw. welchen Einfluss die Méngelbehebung auf das
Erscheinungshild des Bauvorhabens hat. Konnen keine konkreten Nebenbestimmungen
statuiert werden, sodass die asthetischen Auswirkungen der Mangel behebung nicht
abschétzbar sind, muss die Baubewilligung aufgehoben werden, damit eine umfassende



W rdigung durch die értliche Baubehtrde bzw. die Rechtsmittelinstanzen erfolgen kann.

E.3.6

Nach dem Gesagten erweist sich die Auffassung der Beschwerdefthrer, nur beim Vorliegen
nicht korrigierbarer oder gewichtiger Man gel sei die Baubewilligung als Ganzes
aufzuheben, in dieser allgemeinen Form als unzutreffend. Esist dem Baurekursgericht im
vorliegenden Fall vielmehr darin beizupflichten, dass nicht ohne Weiteres klar ist, wie die
Korrektur der vorliegenden Mangel zu erfolgen hat, welchen konkreten Anderungen der
Vorzug zu geben ist und wie sich diese auf das Erscheinungsbild des Gebaudes auswirken.
Die Méangel betreffen in ihrer Mehrzahl das Dachgeschoss; alle wirken sich gestalterisch
aus und haben Einfluss auf das Erscheinungsbild des Attikageschosses und der Fassaden.
Wenn die Rekursinstanz zum Schluss gelangt, es lasse sich nicht in konkreter Weise
vorgeben, wie die Méngel zu beheben seien und es sei nicht auszuschliessen, dass diese
Anderungen einen massgeblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild des gesamten
Gebaudes hétten, so ist dies nicht zu beanstanden. Nichts daran zu &ndern vermag der
Umstand, dass die Bauherrschaft im Beschwerdeverfahren nun gednderte Plane eingereicht
hat, welche die geplante Behebung der Méngel aufzeigen und laut Auffassung der ortlichen
Baubehdrde deutlich machen, dass das Erscheinungsbild nicht beeintréchtigt werde.

E.4

Zusammenfassend erweist sich das Vorgehen des Baurekursgerichts nicht als
rechtsverletzend. Somit ist die Beschwerde abzuweisen.

E.5

Ausgansgemass sind die Kosten des Verfahrens den Beschwerdef Uihrern aufzuerlegen

(8 65ain Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihnen nicht zu.
Sie sind gemass § 17 Abs. 2 VRG hingegen zu verpflichten, der Beschwerdegegnerschaft
€ine angemessene Partel entschadigung zu entrichten.
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