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Regeste

Nutzungsplanung | Kommunale Nutzungsplanung: Aussichtsschutz. Kognition der Rekurs-
und der Genehmigungsinstanz sowie des Verwaltungsgerichts bei der Uberpriifung einer
kommunalen Nutzungsplanung (E. 2.). Die Vorinstanz hat zu Recht eine Abwagung des
offentlichen und des privaten Interesses vorgenommen und zutreffend erwogen, dass ein
zonenkonformer Neubau auf dem Grundstiick des Beschwerdegegners die Qualitét der
Aussicht hochstens geringfligig beeintrachtigen wirde. Dementsprechend ist das 6ffentliche
Interesse an der Erhaltung des Schutzes im genannten, sehr schmalen Sektor am westlichen
Rand des Aussichtschutzbereichs a's bescheiden zu gewichten. Es wird vom privaten
Interesse des Beschwerdegegners, mit einem Neubau das nach der BZO zuléssige
Untergeschoss und Obergeschoss erstellen zu konnen, bel Weitem tberwogen (E. 4.4.3).
Abweisung.

Erwagungen

E.3

Kein Bestandteil eines Gebaudes oder der Umgebungsgestaltung darf die durch die
Sichtwinkel festgel egte Ebene durchstossen.” Sodann muss der Eingriff durch ein
offentliches Interesse gerechtfertigt und verhétnismassig sein (Art. 36 Abs. 2 und 3 BV).

E. 41

Die Gemeindeversammlung F hatte schon mit Erlass der Bau- und Zonenordnung vom

4. Oktober 1984 am sogenannten "I-Platz" den Aussichtsschutz "E" festgesetzt. Dieser
erfasste einen horizontalen Sichtwinkel von knapp 155° und definierte unter
Berticksichtigung der Gelandeneigung negative vertikale Sichtwinkel. Wie dem
erlauternden Bericht zur Tellrevision Nutzungsplanung zu entnehmen ist, beantragte der
Gemeinderat, den usseren Geltungsbereich des Aussichtsschutzes auf die Achse
JWeg/K-Strasse/L-Strasse zu beschranken. Denn ausserhalb dieses Perimeters bediirfe es
keines Aussichtsschutzes mehr, weil die Aussicht zum See, zum Dorf und zu den Anhdhen
(Nordost-Suidwest) auch dann gewahrleistet sei, wenn die zonengemass erlaubten Gebaude-
und Firsthéhen ausgeschdpft wirden. Die horizontalen und vertikalen Sichtwinkel seien
nach wie vor sachgerecht. Unter Berlicksichtigung einer Einwendung des
Beschwerdegegners beantragte der Gemeinderat der Gemeindeversammlung, den im Plan
vermerkten Sektor 120° bis 110° am westlichen Rand des Aussichtsschutzbereichs zu
streichen, damit die Uberbaubarkeit einzelner Grundstiicke, namentlich von Kat.-Nr. 01 des
Beschwerdegegners, in diesem bezliglich der Aussicht weniger bedeutenden Abschnitt
nicht Ubermassig beschnitten werde. Die Gemeindeversammlung folgte dem nicht und
beschloss, den Aussichtsschutz im Sektor 120° bis 110° beizubehalten.



E.42

Das Baurekursgericht hielt in seinen Erwéagungen fest, dass die Festlegung des

Aussi chtsschutzes aus dem Jahr 1984 durch den angefochtenen Beschluss ersetzt worden
sei, weshalb die Anordnung umfassend auf ihre Rechtmassigkeit Uberpriift werden misse.
Vom |-Platz bestehe ein weit offenes Blickfeld mit Sicht auf den Zurichsee, die Ortschaft F,
die Hugelziige mit Berg N, Berg O und Berg P und auf die Bergkette Q. An der Erhaltung
dieser Aussicht bestehe ein grosses offentliches Interesse. Das Grundstiick Kat.-Nr. 01 des
Beschwerdegegners liege im aussersten westlichen Sektor des zu sichernden Blickfeldes
(120° bis 110°, Sicht Richtung Stidwesten). Dort fuhre der Blick tber die unbebauten
Wiesen unmittelbar vor dem I-Platz, die Einfamilienhduser JWeg 05 und K-Strasse 15, das
hinterliegende Wohnquartier und die genannten Anhdhen im Hintergrund. Das Grundstiick
Kat.-Nr. 01 liege tUber 120 m vom Aussichtspunkt entfernt, einige Meter tiefer und sei der
Wohnzone W2 zugeordnet. Art. 3 BZO erlaube dort eine Gebaudehthe von 7,50 m und
eine Firsththe von 5 m. Selbst bei Ausschdpfung dieser Grundmasse bliebe die Aussicht
auf die Anhohen gewahrt. Der vertikale Sichtwinkel des Aussichtsschutzes sei so tief
angesetzt, dass bei einer entsprechend beschrankten Uberbauung von Kat.-Nr. 01 das
hinterliegende Wohnhaus JWeg 05 sogar ungeféhr ab Traufhthe eingesehen werden
konne. Die Sicht auf die Dachlandschaft im fraglichen Bereich sei jedoch nicht Zweck des
Aussichtsschutzes. Es frage sich, ob eine zonenkonforme Uberbauung der genannten
Parzelle die Qualitat der Aussicht insgesamt beeintrachtigen konnte. In stidwestlicher
Richtung dominierten im Vordergrund des Aussichtspunktes die der Freihaltezone
zugetellte Wiesenparzelle Kat.-Nr. 07 sowie der unterhalb anstossende Garten auf

Kat.-Nr. 08 mit seiner Baumbepflanzung. Gegentiber letzterer und dem Wohnhaus des
Beigeladenen H auf Kat.-Nr. 09 (Distanz ca. 87 m) trete ein kinftiges Gebaude auf
Kat.-Nr. 01 des Beschwerdegegners (Distanz ca. 128 m) deutlich in den Hintergrund. Der
First eines Sattel dachs wiirde héchstens wenig Uber den First des dahinter liegenden
Gebaudes am JWeg 05 hinausragen. Zudem waére ein Neubau wegen der Parzellenform mit
seiner Schmal seite bzw. giebel standig zum Aussichtspunkt zu stellen. Im Ubrigen richte
sich das Volumen nach den Zonenvorschriften und entspreche der umliegenden Bebauung.
Von einer Uberdimensionierten Erscheinung kénne daher nicht die Rede sein. Nach dem
Gesagten bestehe hdchstens ein sehr geringes 6ffentliches Interesse an der Beibehaltung des
Aussichtsschutzes im streitbetroffenen Umfang, der die entgegenstehenden privaten
Interessen des Beschwerdegegners keinesfalls Uberwiege. Wie einer Bauverweigerung vom
20. September 2010 zu entnehmen sei, lasse sich auf Kat.-Nr. 01 trotz des
Aussichtsschutzes wohl ein zweigeschossiges Flachdachgebaude realisieren, wobei jedoch
auf ein geméss Art. 3 BZO zuléssiges Unter- und Dachgeschoss verzichtet werden misste.
Darin liege eine erhebliche Einschrankung, die sich nicht durch ein Gberwiegendes
offentliches Interesse rechtfertigen lasse. Die Gutheissung des Rekurses fiihre zur
Entlassung der Parzelle Kat.-Nr. 01 aus dem im Plan grau markierten Geltungsbereich. Die
Gemeinde F habe somit den Aussichtsschutz "E" in diesem Sinn neu festzusetzen und
genehmigen zu lassen. Well die tbrigen Grundstticke im Sektor 120° bis 110° nicht
Gegenstand des Rekursverfahrens gebildet hétten, falle eine weitergehende Aufhebung des
Gemeindeversammlungsbeschlusses ausser Betracht.

E.43

Die BeschwerdefUhrer bringen zur Begriindung ihres Rechtsmittels vor, dass das
Baurekursgericht zu Unrecht zwischen dem 6ffentlichen Interesse an der Beibehaltung des



urspruinglichen Aussichtsschutzes und dem privaten Interesse des Beschwerdegegners an
der zonengemassen Uberbauung seiner Parzelle Kat.-Nr. 01 abgewogen und letzterem den
Vorzug gegeben habe. Damit habe die Vorinstanz die Gemeindeautonomie sowie die fur
Plandnderungen geltenden Grundsétze missachtet. Die Gemeindeversammlung vom

11. Mérz 2015 habe nicht den Aussichtsschutz "E" neu festgesetzt, sondern tiber eine
Anderung der Festlegung aus dem Jahr 1984 befunden. Eine Uberprifung und Anderung
von Nutzungsplénen sai allein dann zul&ssig, wenn sich die Verhdtnisse erheblich gedndert
hétten. Vorliegend seien seit 1984 nur ausserhalb einer Distanz von 150 m zum
Aussichtspunkt neue Bauten entstanden, die den horizontalen Sichtwinkel tangiert hatten.
Die Baubehorde habe lediglich innerhalb des genannten Abstandsbereichs auf der
Einhaltung des Aussichtsschutzes bestanden. Dementsprechend habe auch die Baudirektion
im Genehmigungsverfahren nur die flachige Anpassung, d.h. die Verkleinerung, nicht aber
die vorbestandene Festlegung geprift. Entgegen der Auffassung des Baurekursgerichts
habe die Gemeindeversammlung Uber die Ausdehnung des A ussichtsschutzes nicht neu
befunden. Selbst wenn sich die Verhdtnisse erheblich gedndert hétten, was hier nicht
zutreffe, wirde eine Plananderung ein Uberwiegendes Interesse erfordern. Bei der

I nteressenabwagung tauge die von der V orinstanz vorgenommene Gegenuberstellung des
Offentlichen Interesses an der Planbestandigkeit mit den Privatinteressen eines einzelnen
Grundeigentiimers kaum al's Entscheidungskriterium. Denn der Umfang der
Planungsautonomie der Gemeinde dirfe nicht an einem "Einzelschicksal" gemessen
werden. Die Argumentation des Baurekursgerichts, wonach eine zonenkonforme Baute auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 die zu schiitzende Aussicht nicht wesentlich beeintréchtige,
konne isoliert betrachtet bei jeder Parzelle im betroffenen Perimeter vorgebracht werden.
Die BeschwerdefUhrerin habe denn auch an der Gemeindeversammlung davor gewarnt, den
Aussichtsschutz auf diese Weise "scheibchenweise" aufzuheben. Gemass Feststellung der
Vorinstanz kénne auch nach der Beibehaltung des Aussichtsschutzes im bisherigen Umfang
auf Kat.-Nr. 01 ein zweigeschossiges Flachdachgebaude erstellt werden. Die Feststellung,
dass auf das geméss Art. 3 BZO zulé&ssige Unter- und Dachgeschoss verzichtet werden
musste, sel insowelt zu relativieren, as eine Neubaute ohnehin die Gebaudehthe von

7,50 m beachten misse und die Abgrabung nicht eingeschrankt werde. Das nach wie vor
aktuelle offentliche Interesse am Aussichtsschutz erstrecke sich allgemein auf
Gelandeveranderungen und Bauten im gesamten Sichtschutzbereich. Wenn die
Gemeindeversammlung den bisherigen Perimeter "ohne punktuelle Aufhebung im Bereich
des Grundstticks Kat.-Nr. 01" bestétigt habe, und zwar "mit Gberwdaltigender Mehrheit”, sei
diese Festlegung angemessen und zweckmassig. Dem hélt der Beschwerdegegner entgegen,
dass von einer "kommunalen Anwendungspraxis von 150 m" keine Rede sein konne;
vielmehr sei der Aussichtsschutz urspriinglich auf zwel Bautiefen bzw. 40-50 m festgel egt,
indessen durch den Gemeinderat auf 80 m erweitert worden. Jedenfalls habe sich die von
der Gemeinde im Jahr 2012 veranlasste Kontrolle von Verletzungen des Aussichtsschutzes
auf einen Radius von 40-50 m bezogen. Was den Einbezug des Aussichtsschutzes "E" in
die Teilrevision der Nutzungsplanung betreffe, seien zundchst die Sichtwinkel in der
Horizontalen und Vertikalen Uberprift worden. Hinsichtlich der &usseren Begrenzung habe
sich der Gemeinderat auf den Standpunkt gestellt, dass die aus dem Aussichtsschutz
entlassenen Bereiche nicht mehr nétig seien. Der von der BeschwerdefUhrerin erhobene
Vorwurf, dass der Gemeinderat den Beschwerdegegner bevorzugt habe, sei abwegig. Im
Licht des neuesten Bundesgerichtsentscheids vom 2. Mai 2016 (1C_34/2016, siehe

E. 4.4.3) kdnne dem Baurekursgericht nicht vorgeworfen werden, die Gemeindeautonomie



missachtet zu haben. Vielmehr habe der Gemeinderat im Mitwirkungsverfahren erkannt,
dass der Aussichtsschutz in seiner urspriinglichen Fassung das Grundsttick Kat.-Nr. 01
ubermaéssig beschranke und deshalb der Einwendung des Beschwerdef Uihrers stattgegeben.
Dass eine bei ihrem Erlass nicht hinreichend klar definierte nutzungspl anerische Festlegung
nach 30 Jahren tberprift werde, sei keineswegs unzuléssig. Es sei unbestritten, dass der
Aussichtsschutz bei einem Neubau auf Kat.-Nr. 01 sowohl ein Untergeschoss als auch ein
Dach- oder Attikageschoss verhindern wiirde. Wie der Augenschein des Baurekursgerichts
gezeigt habe, nédhme die Aussichtsqualitét am Standort des A ussichtspunktes keinen
Schaden, wenn der Beschwerdegegner ein zonengemasses Gebéaude errichten wirde. Hinzu
komme, dass die Bauten und Pflanzen unterhalb der Sichtachsen deutlich ndher und
exponierter im Blickfeld des Betrachters |&gen als solche auf Kat.-Nr. 01.

E.44.1

Streitgegenstand bildet die von der Gemeindeversammlung im Rahmen der Tellrevision
Nutzungsplanung am 11. Méarz 2015 beschlossene " Anpassung Aussichtsschutz E". Wiedie
Vorinstanz zutreffend festgehalten hat, ist die gesamte Festlegung Gegenstand des
Beschlusses und damit auch Anfechtungsobjekt. Dies ergibt sich einerseits aus formellen
Grunden, weil die Festsetzung eines Aussi chtsschutzes als Sondernutzungsplan — wie zum
Beispiel auch eine Bau- oder eine Abstandslinie — eine planerische Einheit bildet.
Anderseits folgt dies auch aufgrund der aus Art. 15 RPG fliessenden Pflicht der
Gemeinden, ihre Nutzungsplanung nach 15 Jahren auf ihren Revisionsbedarf zu Uberprifen
(BGr, 2. Dezember 2010, 1C _306/2010, E. 2.1). Im Rahmen einer solchen Revision hat der
Planungstréger auch zu kléren, ob bisherige planungsrechtliche Festlegungen beibehalten
werden sollen oder nicht. Dies gilt namentlich dann, wenn eine solche Festlegung —wie hier
mit Bezug auf das Grundstiick Kat.-Nr. 01 des Beschwerdegegners — zu einer
Beschrankung des Grundeigentums fuhrt. Eine materielle Uberprifung des
Aussichtsschutzbereichs hat der Gemeinderat denn auch in die Wege geleitet, wie sich dem
erlauternden Bericht zur Tellrevision Nutzungsplanung entnehmen |8sst. Dabel hat er den
Aussichtsschutz "E" in der Tiefe wesentlich verklrzt. Heute nichts mehr zur Sache tut die
von den Parteien kontrovers dargestellte Bewilligungspraxis der Baubehorde betreffend den
Aussichtsschutz in der Fassung von 1984.

E.44.2

Die sachverhaltlichen Feststellungen des Baurekursgerichts ergeben sich aus den Akten und
sind unbestritten. Insbesondere gibt das Protokoll des Augenscheins vom 15. Dezember
2015 Auskunft dartiber, in welcher Weise sich im Fall der Aufhebung des

Aussi chtsschutzes eine zonenkonforme Uberbauung auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 des
Beschwerdegegners auswirken wirde.

E. 443

Zur Uberprifung der Rechtmassigkeit des Aussichtsschutzes hat die Vorinstanz zu Recht
eine Abwagung des 6ffentlichen und des privaten I nteresses vorgenommen. Dies haben
auch das Verwaltungsgericht im Entscheid VB.2015.00421 vom 19. November 2015
betreffend einen Aussichtspunkt in Thalwil sowie nachfolgend das Bundesgericht im Urteil
1C_34/2016 vom 2. Mai 2016 getan. Wie die Vorinstanz zu Recht erwogen hat, gilt es zu
prufen, ob die streitbetroffene Einschrankung des Aussichtsschutzes am dusseren Rand des
aussersten westlichen Teilbereichs (Sektor 120° bis 110°) die Aussichtsqualitat am Standort
"I-Platz" als Gesamteindruck beeintréchtigen wirde. Dabel fallt zunéchst ins Gewicht, dass



der seeseitige Nahbereich des Aussichtspunkts der Freihaltezone zugeordnet und die
Erhaltung der dortigen Wiese schon aus diesem Grund sichergestellt ist. Das Grundstiick
Kat.-Nr. 01 des Beschwerdegegners liegt rund 120 m vom Aussichtspunkt entfernt und um
einigestiefer. Weiter siidlich und 6stlich dieser Parzelle besteht eine dichte Uberbauung.
Neben der vorhandenen Bausubstanz wird die Aussicht sowohl im Nahbereich der
Freihaltezone als auch bei den hinterliegenden Hausern durch zahlreiche Baume
eingeschrankt. Unter diesen Umstanden ist dem Baurekursgericht beizupflichten, dass ein
zonenkonformer Neubau auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 die Qualitdt der Aussicht
hdchstens geringfigig beeintrachtigen wirde. Dementsprechend ist das Gffentliche
Interesse an der Erhaltung des Schutzes im genannten, sehr schmalen westlichen Sektor als
bescheiden zu gewichten. Dies gilt auch deswegen, weil nach den unbestrittenen
Feststellungen des Baurekursgerichts im streitbetroffenen Sektor 120° bis 110° allein auf
der Parzelle Kat.-Nr. 01 der Aussichtsschutz tangiert werden kann. Demgegentiber
Uberwiegt das private I nteressse des Beschwerdegegners, mit einem Neubau auf Kat.-Nr. 01
das nach Art. 3 BZO zulassige Untergeschoss und Obergeschoss erstellen zu konnen, bel
Weitem. Entgegen dem nicht ndher begriindeten Einwand der Beschwerdefhrerin erlauben
eine Gebaudehohe von 7,50 m und eine Firsthohe von 5 m angesichtsder in § 279 Abs. 1
PBG vorgeschriebenen Bruttogeschosshthe von 3,30 m sehr wohl ein zweigeschossiges
Gebaude mit Unter- und Dachgeschoss. Miisste der Beschwerdegegner aufgrund der
Beibehaltung des Aussichtsschutzes im bisherigen Umfang auf diese beiden Geschosse
verzichten, kame dies einer schweren Eigentumsbeschrankung gleich, die sich
raumplanerisch nicht rechtfertigen lasst. Wenn die Beschwerdefuhrerin die bauliche
Nutzung wegen der M6glichkeit einer Abgrabung als nur leicht vermindert betrachtet, ist
dem entgegenzuhalten, dass sowohl § 293 PBG als auch Art. 8 Abs. 2 BZO der Erstellung
von sichtbaren Untergeschossen Grenzen setzen. Anzumerken bleibt, dass
Verwaltungsgericht und Bundesgericht im erwahnten Entscheid "Thalwil" die
Interessenabwagung ebenfalls in diesem Sinn vorgenommen haben. Beide Instanzen haben
betont, dass die Gemeindeautonomie, die auch bei der Festsetzung von Aussichtspunkten
zum Tragen kommt, nicht von der Einhaltung des tibergeordneten Rechts einschliesslich
der Grundsétze und Ziele der Raumplanung entbindet. Dabei ist eine Gemeinde
verpflichtet, ihrem Planungsentscheid eine nachvollziehbare Wrdigung der massgebenden
Verhdltnisse des Einzelfalls sowie eine vertretbare | nteressenabwagung zugrunde zu legen;
insofern muss der Entscheid verhdltnisméssig sein (BGr, 2. Mai 2016, 1C_34/2016, E. 3.3).
Diese Erwéagungen fuhren zur Abweisung der Beschwerde.

E.5

Bei diesem Prozessausgang wird die Beschwerdefihrerin kostenpflichtig (8§ 65a Abs. 2in
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihr von vornherein nicht
zu; vielmehr ist sie zu verpflichten, dem Beschwerdegegner eine solche Vergutung im
angemessenen Betrag von Fr. 2'000.- (Mehrwertsteuer inbegriffen) zu bezahlen (8 17

Abs. 2lit. aVRG).
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