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Regeste

Baubewilligung | Bau von funf Mehrfamilienhausern auf einem unmittelbar an die
Kernzone angrenzenden Grundstiick. Allein gestiitzt auf die Einordnungsbestimmung von §
238 PBG kann keine generelle Herabsetzung des nach der Bau- und Zonenordnung
zulassigen Bauvolumens verlangt werden. Nur in Ausnahmeféllen, ndmlich dann, wenn der
Widerspruch zur baulichen Umgebung klar und krassist, kann ein Verzicht auf die
Realisierung des auf dem betreffenden Grundstiick zul&ssigen Volumens durchgesetzt
werden. Hierfur sind jedoch im Rahmen der bel Eigentumsbeschrankung gebotenen

I nteressenabwagung besonders triftige Grinde erforderlich. Es missen qualifizierte
bauliche oder landschaftliche Umstande, wie eine Uberdurchschnittliche Qualitét der
bestehenden Uberbauung, eine weitherum zuriickhaltend ausgeschopfte Ausniitzung oder
eine qualifizierte landschaftliche Empfindlichkeit vorliegen (E. 4.3). Vorliegend grenzen
die geplanten Hauser nicht an ein Quartier mit besonders kleinraumigen Verhaltnissen an
(E. 4.4). Indem die Bauherrschaft das Bauvolumen auf zwei unterschiedliche Gebaudetypen
aufteilt, nimmt sie gentigend Ruicksicht auf die bestehende Baustruktur in der Kernzone (E.
5.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1
C AG, vertreten durch RA D,

E.2
Gemeinderat Volketswil, vertreten durch RA E

E.21

In prozessualer Hinsicht ersucht der Beschwerdefiihrer um Durchfiihrung eines
Augenscheins sowie Einholung eines Sachverstandigengutachtens der Kantonalen Natur-
und Heimatschutzkommission, eventualiter der Fachabteilung Ortsbild und Stadtebau des
Amits fur Raumentwicklung.

E.22

Ein Augenschein dient der Feststellung des entschei dwesentlichen Sachverhalts und
erdibrigt sich, wenn sich dieser aus den Akten hinreichend ergibt. Die Durchfiihrung eines
Augenscheinsist somit nur dann geboten, wenn die tatséchlichen Verhatnisse unklar sind
und anzunehmen it, die Parteien vermdchten durch ihre Darlegungen vor Ort Wesentliches
zur Erhellung der sachlichen Grundlagen des Rechtsstreits beizutragen (RB 1995 Nr. 12 =
BEZ 1995 Nr. 32). Im Beschwerdeverfahren kénnen auch die Augenscheinfeststellungen
der Vorinstanz beriicksichtigt werden (RB 1981 Nr. 2). Vorliegend ergibt sich der



massgebende Zustand aus den bei den Akten liegenden Planen und Abbildungen sowie den
wahrend des vorinstanzlichen Augenscheins erstellten Fotografien. Weshalb diese
Feststellungen ungentigend sein sollen, wird in der Beschwerde nicht ndher begriindet.
Entsprechend braucht kein weiterer Augenschein durchgefiihrt zu werden.

E.23

Sind zur Abkl&rung des relevanten Sachverhalts besondere Sachkenntnisse erforderlich,
Uber welche die Entscheidbehdrde nicht oder nur teilweise verfligt, so kbnnen geméass § 7
Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Ma 1959 (VRG) Sachversténdige
beigezogen werden. Verflgt die Entscheidinstanz Gber Fachmitglieder, missen in der Regel
keine Gutachten vonseiten Dritter eingeholt werden (Kaspar Plussin: Alain Griffel [Hrsg.],
Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz (Kommentar VRG), 3. A., Zirich etc.
2014, 8 7 N. 66 f.). In der Beschwerde wird nicht in substanziierter Form aufgezeigt,
weshalb die als Fachgericht ausgestaltete V orinstanz nicht in der Lage gewesen sein soll,
die Frage der Einordnung korrekt zu beurteilen. Damit erdbrigt sich die Einholung des
beantragten Gutachtens.

E.3

Der Beschwerdefuhrer rugt vor Verwaltungsgericht nur noch einen Verstoss gegen die
Einordnungsvorschrift von § 238 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
(PBG). Nach dieser Bestimmung 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 eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht
wird; diese Anforderung gilt auch fir Materialien und Farben (Abs. 1). Weiter ist auf
Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere Riicksicht zu nehmen (Abs. 2). Ob das
Bauvorhaben diese Voraussetzungen erflillt, beurteilt sich nach seiner Grosse,
architektonischen Ausgestaltung und Beziehung, namentlich aus seiner Stellung zu bereits
vorhandenen Bauten sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung. Bel dieser
Beurteilung ist eine umfassende Wirdigung aller massgebenden Gesichtspunkte
vorzunehmen (VGr, 21. Januar 2016, VB.2015.00290, E. 5.1; Christoph Fritzsche/Peter
Bosch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, 5. A., Zirich 2011, S. 652).

E.41

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, die geplanten finf Mehrfamilienhduser wirden mit
ihren Ubermaéssigen Volumen tberhaupt nicht in die bauliche und landschaftliche
Umgebung von Kindhausen passen. Die Mehrfamilienhauser wirden Giberdimensionierte
Dachgeschosse, Terrassen, Balkone, Loggias sowie bis zum Boden reichende Fenster
aufweisen. Mit solchen ortsuntiblichen Merkmalen nehme die geplante Siedlung Uberhaupt
keine Rucksicht auf die kleinmassstabliche Baustruktur der angrenzenden Kernzone sowie
die spezielle ortsbauliche Situation beim Ubergang zur L andwirtschaftszone.

E.4.2

Der Zonenplan von Volketswil weist das Baugrundsttick der Zone WG2/45 zu. In dieser
Zone sind Gebaude mit zwei Voll- und zwei Dachgeschossen zulassig. Weiter dirfen
Bauten maximal 28 (ohne Gewerbenutzung) respektive 40 (mit Gewerbenutzung) Meter
lang und 8,1 Meter hoch sein. Das Grundstiick kann sodann zu maximal 45 % ausgentitzt
werden (Art. 21 Abs. 1 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Volketswil [BZO]). Die
geplanten funf Mehrfamilienhduser entsprechen unbestrittenermassen diesen zuléssigen
Gebaudedimensionen.



E.43

Die genannten Grundmasse ermdglichen eine verhatnismassig dichte Uberbauung. Dieser
Entscheid des kommunalen Gesetzgebers ist zu respektieren. Nach standiger
Rechtsprechung kann allein gestiitzt auf die Einordnungsbestimmung von § 238 PBG keine
generelle Herabsetzung des nach der Bau- und Zonenordnung zul 8ssigen Bauvolumens
verlangt werden. Nur in Ausnahmefélen, namlich dann, wenn der Widerspruch zur
baulichen Umgebung klar und krassist, kann ein Verzicht auf die Realisierung des auf dem
betreffenden Grundstiick zul&ssigen V olumens durchgesetzt werden. Hierfir sind jedoch im
Rahmen der bei Eigentumsbeschrankung gebotenen | nteressenabwagung besonders triftige
Grunde erforderlich. Es mussen qualifizierte bauliche oder landschaftliche Umstande, wie
eine Uberdurchschnittliche Qualitét der bestehenden Uberbauung, eine weitherum
zurlckhaltend ausgeschopfte Ausnitzung oder eine qualifizierte landschaftliche
Empfindlichkeit vorliegen (VGr, 5. Dezember 2013, VB.2013.00598, E. 9.2;
Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 660 ).

E.44

Was die Einordnung der projektierten Mehrfamilienhauser betrifft, kann vollumfénglich auf
die Erwagungen der Vorinstanz verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit § 28 VRG).
Entgegen der Beschwerde grenzen die geplanten Hauser nicht an ein Quartier mit besonders
kleinrdumigen Verhdtnissen an. Dies soll ein Vergleich der einzelnen
Gebaudeabmessungen verdeutlichen (die nachstehend genannten Langen- und
Breitenangaben wurden mithilfe der Messfunktion des GI S-Browsers ermittelt
[http://maps.zh.ch/]). Nicht einmal das Schutzobjekt selbst weist einen besonders filigranen
Grundriss auf: Das friihere Bauernhaus bedeckt ohne Anbau eine Fléche von rund 16,5 auf
17 Meter. Damit ist das Schutzobjekt breiter als die geplanten Gebaude C, D und E, welche
auf ihrer schméleren Seite je 14,7 Meter messen. Die etwas weiter entfernt vom

Schutzobj ekt stehenden Gebaude A und B messen je rund 20,6 x 17,6 Meter und sind damit
flachenméssig nur unwesentlich grésser als dieses. Vis-a-vis des Schutzobjekts stehen die
Reiheneinfamilienhauser G-Strasse 4a—b. Mit ihrer Gesamtlénge von 34,7 Metern bilden
diese Hauser einen pragnanten Riegdl. In jingerer Zeit sind in der Nachbarschaft unter
anderem die Mehrfamilienhauser Y -Weg 07 und 08 entstanden. Ihre Grundrisse betragen je
20,6 auf 17,5 Meter, weshalb hier ebenfalls nicht von einer kleinmassstéblichen
Dorfstruktur gesprochen werden. Schliesslich ist auch der teilweise vom Beschwerdefthrer
bewohnte Gebaudekomplex X-Strasse 05, 06 und 06a al's eher wuchtig einzustufen, betragt
doch dessen L-férmiger Grundriss 21,7 x 20,7 Meter. Im Ubrigen zeigt auch die
Panoramabildvisualisierung, dass grosse Gebaude in Kindhausen keineswegs so unublich
sind, wie der Beschwerdefuhrer geltend macht. Dies gilt indessen nicht nur fur die flachen-,
sondern auch fir die volumenmassige Ausdehnung der Gebaude. So weist etwa das Haus
mit dem orangen Dach auf der linken Bildseite des Panoramabilds ebenfalls zwei Voll- und
zwei Dachgeschosse auf. Gleiches trifft auch auf mindestens eines der dort abgebildeten
und mit einem Kreuzgiebel versehenen Mehrfamilienhauser zu. VVon einer weitherum
zurckhaltend ausgeschopften Ausniitzung bzw. einer kleingliedrigen Dorfstruktur kann im
vorliegenden Fall nicht gesprochen werden. Unter diesen Voraussetzungen kann die
Bauherrschaft gestutzt auf § 238 PBG zu keinem Volumenverzicht verpflichtet werden.

E.51

Sind die Voraussetzungen fr einen Volumenverzicht nicht gegeben, so verlangt 8 238 PBG
gleichwohl, dass ein Gebaude, das sich durch sein Volumen aus seiner baulichen



Umgebung heraushebt, diesem Spannungsverhéltnisin geeigneter Weise Rechnung trégt. Je
konseguenter von den V erdichtungsméglichkeiten Gebrauch gemacht wird, umso hoher
sind die Anforderungen an die Gestaltung der Neubauten und insbesondere an ihre kubische
Gliederung. Solche Gebaude sind besonders sorgféltig zu gestalten, wobei allerdings keine
mehr als befriedigende Einordnung verlangt werden kann (V Gr, 24. November 2015,
VB.2015.00065, E. 5.3; Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 660).

E.52

Die Bauherrschaft méchte auf ihrer Parzelle insgesamt funf Mehrfamilienhauser erstellen.
Davon verfigen — wie oben dargelegt — drel Uber einen langlichen und zwei Uber einen fast
quadratischen Grundriss. Die langlichen drei Hauser sind mit ihrer schméleren Giebelseite
auf die G-Strasse ausgerichtet. Die beiden fast quadrati schen Hauser befinden sich im
nordwestlichen Teil der Parzelle. Auf diese Weise grenzen die drei schlankeren
Satteldachhauser unmittelbar an die Kernzone an. Demgegentiber weisen die deutlich
wuchtiger wirkenden Kreuzgiebelhduser einen Abstand von mindestens 40 Meter zur
Kernzone bzw. zum Schutzobjekt auf. Indem die Bauherrschaft das Bauvolumen auf zwel
unterschiedliche Gebaudetypen aufteilt, nimmt sie gentigend Ricksicht auf die bestehende
Baustruktur in der Kernzone.

E.6.1

Sodann macht der Beschwerdefihrer geltend, die projektierten Hauser wirden nicht nur
wegen ihrer Baumasse, sondern vor allem auch wegen ihrer Hohe tberméssig in
Erscheinung treten. Die geplanten Hauser seien beinahe doppelt so hoch wie digjenigenim
Dorfkern. Mit einer Reduktion der Gebaudehohe und durch Abgrabungen kdnnte eine
bessere Integration der funf Hauser ins gewachsene Ortshild erreicht werden.

E.6.2

Das Bauprojekt beachtet unbestrittenermassen diein der Zone WG2/45 maximal zuléssige
Gebaudehohe von 8,1 Meter (Art. 21 Abs. 1 BZO). Soweit die Beschwerde aus den
niedrigeren Firsthohen der angrenzenden Kernzonenbauten etwas zu ihren Gunsten ableiten
madchte, ist dazu Folgendes zu bemerken: Der Hohenunterschied zwischen den bestehenden
und den geplanten Bauten ist nicht auf eine Gibermassige Hohe des Bauprojekts
zurckzufihren. Vielmehr ist sie Folge der topografischen Verhéltnisse. Die Bauparzelle
liegt auf einer direkt an die Kernzone angrenzenden, natiirlichen Gelandeerhebung. Stehen
Bauten auf einer solchen hoher liegenden Parzelle, Gberragen sie notwendigerweise die
tieferliegenden Gebaude. Solche Niveauunterschiede sind in einem htigeligen Land wie der
Schweiz unvermeidlich. Sie liessen sich bloss durch massive Abtragungen des
gewachsenen Terrains ausgleichen. Sieht man von hier nicht einschlégigen Ausnahmen ab,
darf in Volketswil das Gelande blossim Umfang von 1,5 Metern verandert werden (Art. 40
bis BZO). Damit bildet diese Bestimmung zur Terraingestaltung keine zweckmassige
Grundlage fur eine Angleichung der unterschiedlichen Firsthohen. Mdchte eine Gemeinde
erreichen, dass samtliche Bauten eine identische Firsthéhe aufweisen, misste sie eine
entsprechende Vorschrift in ihre Bauordnung aufnehmen. Eine derartige Bestimmung fehlt
in Volketswil. Entsprechend kann die Bauherrschaft vorliegend nicht zu Abgrabungen und
schon gar nicht zu einem Verzicht auf eines oder mehrere der regulér zul8ssigen Geschosse
verpflichtet werden. Wie oben dargelegt, hat die private Beschwerdegegnerin die einzelnen
Baukorper geschickt auf dem Grundstiick angeordnet. Damit trug sie der Tatsache
Rechnung, dass das Projekt aufgrund seiner Hanglage am Dorfeingang optisch starker in



Erscheinung tritt als die tieferliegenden Hauser der Kernzone.

E.71

Schliesslich macht der Beschwerdefiihrer geltend, das Bauvorhaben erfordere in jedem Fall
eine bessere Gestaltung, Gliederung und Abstufung seines Volumens. Das vorliegende
Projekt nehme zu wenig Rucksicht auf das Schutzobjekt G-Strasse 04 und die weiteren
Gebaude in der Kernzone.

E.7.2

Mangels einer hinreichend substanziierten Beschwerde bleibt unklar, weshalb das
Bauprojekt in seiner jetzigen Form &sthetisch unbefriedigend sein soll. In den
Baugesuchsunterlagen fehlen Anhaltspunkte dafiir, dass die Bauherrschaft schwarze
Baukorper auf ihre Parzelle stellen méchte. Die entsprechenden mit der Beschwerde
eingereichten Fotomontagen sind insofern irreftihrend; sie erlauben keine RickschlGisse auf
die tatsachliche Wirkung der Baukorper. In diesem Zusammenhang hélt die Baubewilligung
in Disp.-Ziff. 1.22 namlich Folgendes fest: "Die Hochbauabteilung behélt sich im Sinne der
Erwagungen ein Mitspracherecht bel der Farb- und Materialwahl der verputzten
Aussendammung (Fassaden) vor. Esist ihr friihzeitig vor deren Montage ein entsprechend
detailliertes Material-/Farbkonzept zur Prifung und Genehmigung einzureichen.” Das
Projekt sieht fir samtliche Hauser Steildécher vor. Damit wird die fUr die angrenzende
Kernzone typische Dachform auch auf dem Baugrundstiick verwirklicht. Anders als bei
einem Flachdach besteht somit kein asthetisch unbefriedigender Kontrast zum
Schutzobjekt. Entgegen der Beschwerde sind die Kreuzgiebel auf den Gebauden A und B
nicht als quartierfremd einzustufen, finden sich doch solche Dacher mittlerweile auch in der
Kernzone selbst. Die Beschwerde erweist sich auch in diesem Punkt als unbegriindet. Sieist
abzuweisen.

E.8

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefiihrer aufzuerlegen. Eine
Partel entschadigung steht ihm nicht zu; hingegen ist eine solche Entschéadigung
antragsgemass der privaten Beschwerdegegnerin zuzusprechen (8 17 Abs. 2 f. VRG). Der
Beschwerdefihrer ist zu verpflichten, dieser eine Parteientschadigung von Fr. 3'000.- zu
bezahlen. Die lokale Baubehdrde hat im Streit zwischen zwei privaten Parteien
praxisgemass keinen Anspruch auf eine Partelentschadigung (Kaspar Pluss in: Kommentar
VRG, 8 17 N. 93 ff.).
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