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Regeste

Baubewilligung | Gemass § 238 Abs. 2 PBG ist auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes
besondere Rucksicht zu nehmen. Das Baugrundsttick befindet sich am Siedlungsrand und
wird vom Schutzobjekt nur gerade durch einen schmalen Fussweg getrennt und befindet
sich damit klarerweise in unmittel barer Nachbarschaft des Schutzobjekts. Angesichts dieser
unmittel baren nachbarlichen Beziehungsnahe kann der optische Bezug zum Schutzobj ekt
nicht verneint werden. Daran nichts zu andern vermag der Umstand, dass die geplante
Neubaute nicht innerhalb des Schutzperimeters, sondern in der angrenzenden Wohnzone
erstellt werden soll. Esist nicht zulassig, zusétzliche Voraussetzungen fir die
Anwendbarkeit von 8§ 238 Abs. 2 PBG zu statuieren (E. 2.3). Gutheissung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2016.00493 Urteil der 1. Kammer vom 2. Mérz 2017 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Lukas Widmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Peter Sprenger,
Verwaltungsrichterin Maja Schipbach Schmid, Gerichtsschreiberin IsabellaMaag. In
Sachen A, vertreten durch RA B, Beschwerdefuhrerin, gegen 1.  Gebruder C, 1.1 D, 1.2
E, 1.3 F, 1.4 G, Zustelladresse: Gebrider C, ale vertreten durch RA H, 2. Bauausschuss
Gossau, vertreten durch RA |, Beschwerdegegnerschaft, betreffend Baubewilligung, hat
sich ergeben: 1. Mit Beschluss vom 30. September 2015 erteilte der Bauausschuss Gossau
D, E, Fund G die Baubewilligung fur die Erstellung eines Mehrfamilienhauses auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 01 in Grdit. I1. Den dagegen erhobenen Rekurs wies das
Baurekursgericht des Kantons Zurich mit Entscheid vom 22. Juni 2016 ab. I11. Gegen
diesen Entscheid erhob A am 31. August 2016 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des
Kantons Zurich und beantragte die Aufhebung des angefochtenen Entscheids sowie des
Beschlusses des Bauausschusses Gossau vom 30. September 2015, unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen (zuztgl. Mehrwertsteuer) zulasten der Beschwerdegegnerschaft. In
formeller Hinsicht beantragte sie die Durchfihrung eines Augenscheins durch das
Verwaltungsgericht. Mit Eingabe vom 21. September 2016 beantragte das Baurekursgericht
ohne weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. Die Bauherrschaft stelltein
ihrer Beschwerdeantwort vom 3. Oktober 2016 den Antrag, es sei die Beschwerde
vollumfanglich abzuweisen, unter Kosten- und Entschadigungsfolge (zuztigl.
Mehrwertsteuer) zulasten der Beschwerdefuhrerin. Der Bauausschuss Gossau schloss am
5. Oktober 2016 ebenfalls auf Abweisung der Beschwerde, unter Kostenfolgen zulasten der
Beschwerdefuhrerin. Mit Replik vom 23. Januar 2017 hielt die Beschwerdefthrerin an
ihren Antragen fest, ebenso die Bauherrschaft sowie der Bauausschuss Gossau mit
Dupliken vom 6. Februar 2017. Die Kammer erwagt:



E.11

bis 1.4 sind ausserdem zu einer angemessenen Parteientschadigung an die
Beschwerdefiihrerin zu verpflichten (§ 17 Abs. 2 VRG).

E.12

Die Beschwerdefuhrerin ist Eigentimerin des Grundstticks Kat.-Nr. 03, welchesim
Slidosten an das Baugrundstiick anstosst. Wie bereits im Rekursverfahren beanstandet sie
die fehlende Einordnung des Bauvorhabens in die bauliche und landschaftliche Umgebung
und macht insbesondere geltend, die gestalterische Frage sei entgegen der Auffassung der
Vorinstanzen nicht nur nach Absatz 1 von 8§ 238 des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG) zu beurteilen. Vielmehr sei der an die tberkommunale

L andschaftsschutzzone (Drumlinlandschaft Zircher Oberland) angrenzende Neubau an den
Anforderungen von Absatz 2 von § 238 PBG zu messen. Die Vorinstanz stelle
rechtsverletzend und willkurlich darauf ab, dass der Siedlungsrand fur das Schutzobjekt
unbedeutend sei, und beurteile den gertigten Einordnungsmangel einzig aus dem
Siedlungsgebiet heraus und unter Beschrankung auf den geringeren Qualitétsmassstab von
§ 238 Abs. 1 PBG. Ausserdem habe sie die Zulssigkeit der fir das geplante VVorhaben
erforderlichen Ausniitzungsiibertragung, welche einen erheblichen Umfang aufweise und
ein Ubergrosses Volumen ermogliche, nicht gepruft.

E.21

Das Baugrundstuick liegt am Siedlungsrand und wird von der Landwirtschaftszone nur
durch den Fussweg Kat.-Nr. 04 getrennt. Die anschliessende Landwirtschaftszone ist Teil
der Drumlinlandschaft Zurcher Oberland, welche mit kantonaler Schutzverordnung vom
13. Mérz 1998 unter Schutz gestellt wurde. Schutzziel der Verordnung ist die umfassende
und ungeschmél erte Erhaltung der Landschaft. Es kann diesbeziiglich auf die zutreffenden
Erwégungen des Baurekursgerichts im angefochtenen Entscheid verwiesen werden. Bei der
genannten Drumlinlandschaft handelt es sich unbestrittenermassen um ein Schutzobjekt im
Sinn von § 203 lit. a PBG; die angefihrte Verordnung stiitzt sich auf § 205 lit. b PBG.

E.22

Geméss 8§ 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fir 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.
Geméss Absatz 2 von § 238 PBG ist auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere
Rucksicht zu nehmen. Diese Bestimmung wird anwendbar, sofern zwischen der
projektierten Baute oder Anlage und dem Schutzobjekt aufgrund der ortlichen Verhaltnisse
Uberhaupt ein optischer Bezug gegeben ist, wenn also die beiden Objekte fir einen
neutralen Beobachter im Zusammenhang gesehen werden. Es genigt nicht, dass
Sichtdistanz besteht. Geschiitzt sind Schutzobjekte im Sinn der abschliessenden Aufzahlung
von § 203 PBG, wobei die Anwendbarkeit von § 238 Abs. 2 PBG keine formelle
Unterschutzstellung erfordert (vgl. Christoph Fritzsche, Peter Bosch, Thomas Wipf,
Ziurcher Planungs- und Baurecht, 5. A., Zirich 2011, S. 662 f. mit Hinweisen auf die
Rechtsprechung). Wahrend der Bauausschuss Gossau das geplante V orhaben lediglich auf
Ubereinstimmung mit Absatz 1 von § 238 PBG priifte, dusserte sich die Vorinstanz auch
zur Anwendbarkeit von Absatz 2 von § 238 PBG. Sie erwog diesbeziglich, die fragliche

L andschaftsschutzzone diene dem umfassenden Schutz der weitlaufigen Drumlinlandschaft.
Darlber hinaus verfolge sie — auch entlang der Bauzonen — keinen speziellen Zweck. Es sei



deshalb nahezu ausgeschlossen, dass diese Zone durch einen Neubau ausserhalb des
Schutzgebi ets beeintrachtigt werden kdnne. Eine solche Beeintréchtigung setze eine
ausserordentliche Dimensionierung und/oder eine ausgefallende Form und Ausdrucksweise
eines Bauvorhabens voraus, die sich auf Teile der geschiitzten Drumlinlandschaft storend
auswirkten. Davon konne beim geplanten Neubau keine Rede sein, zumal dieser die
Bestimmungen Uber die zuldssige Gebaudel ange und -héhe samt Firsthéhe durchwegs
einhalte und seine Gestaltung nicht stérend ins Auge springe. Das streitbetroffene
Bauvorhaben sei daher lediglich in Ubereinstimmung mit Absatz 1 von § 238 PBG zu
beurteilen.

E.23

Das Baurekursgericht verneinte damit aufgrund eines fehlenden optischen Bezugs zwischen
dem Bauvorhaben und der geschiitzten Landschaft die Anwendbarkeit von Absatz 2 von

8 238 PBG. Diese Auffassung ist verfehlt. Das Baugrundstiick befindet sich am
Siedlungsrand und wird von der geschttzten Drumlinlandschaft nur gerade durch einen
schmalen Fussweg getrennt. Es befindet sich damit klarerweise in unmittelbarer
Nachbarschaft des Schutzobjekts. Angesichts dieser unmittel baren nachbarlichen
Beziehungsndhe kann der optische Bezug zum Schutzobjekt nicht verneint werden. Daran
nichts zu &ndern vermag der Umstand, dass die geplante Neubaute nicht innerhalb des
Schutzperimeters, sondern in der angrenzenden Wohnzone erstellt werden soll. Andernfalls
musste diese Auffassung auch fur unter Schutz gestellte Gebaude gelten, sodass nur
bauliche Veranderungen dieser Baukorper selber, nicht aber Bauvorhaben auf benachbarten
Grundstiicken den erhohten Anforderungen von 8 238 Abs. 2 PBG geniigen missten. Dies
widerspricht offensichtlich dem gesetzgeberischen Willen und der diesbeziiglichen
gefestigten Rechtsprechung. Die Bestimmung von 8§ 238 Abs. 2 PBG richtet sich immer auf
V orhaben ausserhalb des geschutzten Objekts, denn dieses selber wird durch die
Schutzmassnahmen geschiitzt. Die Vorinstanz relativiert ihre eigene Rechtsauffassung denn
auch mit der Aussage, es sei nahezu ausgeschlossen, dass die Schutzzone durch einen
Neubau ausserhalb dersel ben beeintrachtigt werden konne. Selbst wenn diese Feststellung
aufgrund der konkreten Ortlichkeiten zutreffen sollte, vermochte sie den grundsatzlichen
optischen Bezug und damit die Anwendbarkeit von Absatz 2 von § 238 PBG nicht infrage
zu stellen. Ob das Bauvorhaben im Einzelfall zu einer Beeintrachtigung des Schutzobjekts
fuhrt, ist eine Frage der materiellen Beurteilung nach § 238 Abs. 2 PBG. Das
Baurekursgericht fordert fir die Anwendbarkeit von Absatz 2 von § 238 PBG "eine
ausserordentliche Dimensionierung und/oder eine ausgefallende Form und Ausdrucksweise
eines Bauvorhabens', "die sich auf Telle der geschiitzten Drumlinlandschaft stérend”
auswirken konnten. Die zusétzliche Statuierung von Voraussetzungen fur die
Anwendbarkeit von Absatz 2 von § 238 PBG stellt eine gesetzwidrige Einschrénkung der
Anwendung dieser Bestimmung dar und ist rechtswidrig, auch wenn die Vorinstanz diese
generell abstrakten Voraussetzungen nur im Zusammenhang mit einem

L andschaftsschutzgebiet verstanden haben will. Ausserdem konnte gerade im vorliegenden
Fall von einer ausserordentlichen Dimensionierung des Bauvorhabens gesprochen werden,
welst dieses doch gegeniiber der Regel liberbauung eine durch eine
Ausniitzungstibertragung erhohte Baumasse auf, welche die Vorinstanz a's "durchaus
erheblich" beurteilt.

E.24



Zusammenfassend ist das streitbetroffene Neubauvorhaben daher entgegen der Auffassung
der Vorinstanzen unter den erh6hten gestalterischen Voraussetzungen von Absatz 2 von

8§ 238 PBG zu beurteilen. Ausserdem ist die Zuldssigkeit der Ausniitzungsiibertragung zu
prufen. Auch dies hat unter gestalterischen Aspekten zu erfolgen. Nach der Rechtsprechung
darf eine Ausnitzungstibertragung nicht zu einer die gestalterischen Anforderungen
verletzenden Konzentration der Bausubstanz fuhren (VGr, 31. Mai 1994, BEZ 1994 Nr. 15;
Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 661). Dabei ist im jeweiligen Einzelfall zu priifen, ob die
Ausnitzungsiibertragung zu Baukdrpern fuhrt, welche den Rahmen der zonengeméassen,
durch Bauvorschriften und Parzellenanordnung gepragten Uberbauungsstruktur sprengen
und sich deshalb nicht mehr rechtsgenitigend in die bauliche Umgebung einordnen (VGr,
25. Oktober 2006, BEZ 2006 Nr. 54). Schliesslich ist auch zu beurteilen, ob die geplanten
oberirdischen Abstellpl&tze den gestalterischen Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG
genugen. In diesem Zusammenhang wird dann auch § 244 Abs. 3 PBG zu beriicksichtigen
sein, wonach die nicht fir Besucher vorgesehenen Parkplé&tze unterirdisch angelegt oder
Uberdeckt werden miissen, wenn dadurch die Nachbarschaft wesentlich geschont werden
kann, die Verhaltnisse es gestatten und die Kosten zumutbar sind.

E.31

Zusammenfassend ist der Rekursentscheid in Gutheissung der Beschwerde aufzuheben. Die
Angelegenheit ist zum Neuentscheid im Sinn der Erwégungen an das Baurekursgericht
zurtickzuwei sen, welches lber eine weitergehende Kognition verfgt als das
Verwaltungsgericht.

E.3.2

Kann eine Ruckweisung zu einer vollstandigen Gutheissung des Antrags fuhren, gilt —
besondere Umstande vorbehalten — die beschwerdefiihrende Partei mit Blick auf die
Kosten- und Entschadigungsfolgen a's obsiegend (BGr, 28. April 2014, 2C_846/2013,

E. 3.2f.). Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens daher der
Beschwerdegegnerschaft aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 65a Abs. 2
des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]). Die Beschwerdegegner

E.33

Uber die Verlegung der Rekurskosten und die Zusprechung einer Parteientschadigung fir
das Rekursverfahren wird das Baurekursgericht im zweiten Rechtsgang zu entscheiden
haben.

E.4

Mit dem vorliegenden Urteil erfolgt eine Rickweisung an die Vorinstanz. Hinsichtlich der
Rechtsmittelbelehrung ist deshalb darauf hinzuweisen, dass Riickweisungsentscheide
grundsétzlich als Zwischenentscheide qualifiziert werden und nur unter den in Art. 93
Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) genannten V oraussetzungen
selbsténdig anfechtbar sind.

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



