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Regeste

Baubewilligung | Kognition des Baurekursgerichts; Ausnitzungstibertragung; befriedigende
Einordnung. Das Baurekursgericht muss bei der Uberprifung von kommunalen
Einordnungsentscheiden die von der Baubehorde angefiihrten Entschei dgriinde gebtihrend
berticksichtigen (E. 3.2). Esist im Einzelfall zu prifen, ob elne Ausnitzungsiibertragung zu
Baukorpern fuhrt, welche den Rahmen der zonengemassen, durch Bauvorschriften und
Parzellenanordnung gepragten Uberbauungsstruktur sprengen und sich deshalb nicht mehr
befriedigend in die bauliche Umgebung einordnen (E. 4.2). Die o6rtliche Umgebung des
Bauvorhabens wird durch gréssere, dominante Mehrfamilien- und Terrassenhéuser geprégt.
In diese Umgebung ordnet sich das Bauprojekt trotz einer erheblichen Erhéhung der
Baumassenziffer befriedigend ein (E. 4.4). Auch der Zonencharakter wird durch das
Bauvorhaben nicht verletzt (E. 4.6.1). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

In verfahrensrechtlicher Hinsicht beantragt die Beschwerdefihrerin einen Augenschein, da
der Bezug des Bauvorhabens zu seiner landschaftlichen und baulichen Umgebung im vor-
Instanzlichen Augenscheinprotokoll nur ungentigend dokumentiert worden sei. Ein
Augenschein dient der Feststellung des entscheldrelevanten Sachverhalts und erdibrigt sich,
wenn sich dieser aus den Akten hinreichend ergibt. Die Durchfiihrung eines Augenscheins
Ist somit nur dann geboten, wenn die tatsachlichen Verhaltnisse unklar sind und
anzunehmen ist, die Parteien vermochten durch ihre Darlegungen vor Ort Wesentliches zur
Erhellung der sachlichen Grundlagen des Rechtsstreits beizutragen (RB 1995 Nr. 12 = BEZ
1995 Nr. 32; Kaspar Plissin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zurich etc. 2014, 8 7 N. 79). Im
vorliegenden Fall hat das Baurekursgericht am 19. August 2016 einen Augenschein
durchgefuhrt. Esist der BeschwerdefUhrerin insofern zuzustimmen, als dass die anlasslich
des Augenscheins getétigten Fotografien in erster Linie die Baugrundstiicke und weniger
deren bauliche und landschaftliche Umgebung zeigen. Allerdings liegen dem
Verwaltungsgericht daneben noch die von der Beschwerdefihrerin und der
Beschwerdegegnerin eingereichten Fotografien sowie Plane vor. Sodannist die
streitgegenstandliche Umgebung auch auf Google Maps/Street View abgebildet
(https://maps.google.ch, zuletzt besucht am 25. April 2017). Aus der Gesamtheit dieser
Unterlagen ergibt sich die bauliche und landschaftliche Umgebung des Bauprojekts mit
hinreichender Deutlichkeit, sodass auf einen Augenschein verzichtet werden kann.

E.21



Die Beschwerdegegnerin plant, die sich auf den Baugrundstticken Kat.-Nrn. 01 und 02
bestehenden Bauten — ein ehemaliger Bauernhof mit Doppelwohnhaus, Scheune und
Waschhaus — abzubrechen und durch zwel Mehrfamilienhduser mit je zwel Vollgeschossen
und einem Attikageschoss zu ersetzen. Die Bauparzellen liegen in der Wohnzone W 1.4,
wobei das nordliche Grundstiick (Kat.-Nr. 02) im Westen an Wald anstésst und im Ubrigen
von der Wohnzone W 1.4 umgeben ist. Die ebenfalls an drei Seiten an die Wohnzone W 1.4
anstossende stidliche Bauparzelle (Kat.-Nr. 01) ist im westlichen Teil mit Wald bepflanzt
und grenzt dort direkt an den E-Bach.

E.22

Um das Bauvorhaben im geplanten Umfang realisieren zu kénnen, méchte die
Beschwerdegegnerin einen Baumassentransfer zulasten der im Norden unmittelbar an die
nordliche Bauparzelle angrenzenden Geber-Parzelle Kat-Nr. 05 vornehmen. Die
Geber-Parzelle ist ein schmales, L-férmiges Grundstiick, welches teilweise entlang des
Waldrandes verlauft und sich unbestrittenermassen nicht fiir eine Uberbauung eignet. Aus
Sicht der Empféangergrundstiicke wirde die Ausnitzungsibertragung die zul&ssige
Baumasse fur Hauptbauten um rund 25 % erhohen.

E.31

Die Beschwerdefhrerin bringt gegen den Rekursentscheid vor, das Bauvorhaben erfille
die Anforderungen von § 238 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG) nicht. Der ortlichen Baubehdrde komme bel der Anwendung dieser
Bestimmung eine besondere Entscheidungs- und Ermessensfreiheit zu und die
Rekursinstanz habe daher einen kommunalen Entscheid, der auf einer vertretbaren
Wirdigung der massgebenden Umsténde beruhe, zu respektieren. Diese Zurlickhaltung
habe sich die Vorinstanz vorliegend nicht auferlegt und den kommunalen Bauentscheid
damit zu Unrecht aufgehoben.

E.3.2

Nach § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fir sich und inihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird.
Grundsétzlich obliegt es den Gemeinden, § 238 PBG und die darin verwendeten offenen
Formulierungen ortsbezogen zu konkretisieren. Dennoch ist das Baurekursgericht gemé&ss
der seit 2013 geltenden Praxis des V erwaltungsgerichts berechtigt und verpflichtet,
kommunal e Einordnungsentscheide auf ihre Angemessenheit hin zu Uberprifen. Das
Baurekursgericht muss dabei allerdings die von der Baubehdrde angefiihrten
Entscheidgriinde gebiihrend beriicksichtigen und sich mit den Kriterien auseinandersetzen,
welche von der Behtrde im Rahmen der ortsbezogenen Konkretisierung der
Einordnungsvorschrift entwickelt wurden. Abgesehen von der insofern gebotenen
Rucksichtnahme besteht jedoch keine weitergehende Einschrénkung der vollen
Prufungsbefugnis des Baurekursgerichts (VGr, 17. Dezember 2013, VB.2013.00468, E. 4.2
und 4.3; vgl. auch die zutreffenden Ausfihrungen im angefochtenen Entscheid). Die
Beschwerdefihrerin kann in diesem Zusammenhang aus dem Hinweis auf einen einzelnen
seit der Praxisanderung ergangenen Entscheid des V erwaltungsgerichts, in welchem noch
die frihere Rechtsprechung zur baurekursgerichtlichen Kognition wiedergegeben wird,
nichts zu ihren Gunsten ableiten. Die zitierte Erwéagung entspricht nicht der inzwischen
gefestigten verwal tungsgerichtlichen Rechtsprechung (vgl. z.B. VGr, 21. August 2014,



VB.2014.00295, E. 3.2; 19. November 2015, VB.2015.00532, E. 3.3; 15. September 2016,
VB.2016.00079, E. 3.3).

E.33

Die Baubehotrde Meilen begrindete ihre Bauverweigerung zusammengefasst damit, dass
die Ausnitzungsibertragung zu einer § 238 Abs. 1 PBG verletzenden Konzentration der
Bausubstanz fuhre, wodurch der Zonencharakter nicht mehr gewahrt werde. Es entspreche
sodann der Praxis der Baubehdrde Meilen, Ausnitzungstransfers von tber 20 % (aus Sicht
der Geber-Parzelle) nicht zu bewilligen. Das Bauareal erweise sich damit al's Gbernutzt.

E.34

Das Baurekursgericht flhrte hierzu aus, die bauliche Umgebung des Bauvorhabens werde
durch gréssere und markante Gebaudegruppen gepragt und die geplanten
Mehrfamilienhduser wirden sich dort durchaus zureichend einordnen. Die gesteigerte
Baumasse vermoge daran nichts zu andern, falle doch vor Ort mehr ins Gewicht, dass das
Bauvorhaben deutlich tiefer zu liegen komme al's die dominant wirkenden Gebaude am
D-Weg 06/07. Da die Baumkronen des angrenzenden Waldes die projektierten
Mehrfamilienhduser deutlich Gberragten, wirden sich diese auch nicht nachteilig auf die
den E-Bach sdumende Waldung auswirken. Die geplanten Wohnhauser wirden im
gesamten Ortlichen Kontext daher — trotz der Baumassenerhthung — keine stérende Zasur
bilden.

E.35

Insgesamt zeigt sich, dass sich die Vorinstanz mit den massgebenden Argumenten der
Beschwerdefiihrerin auseinandergesetzt hat und aus dem Rekursentscheid mit hinreichender
Deutlichkeit hervorgeht, weshalb sie die gestalterische Einschdtzung der
Beschwerdefuhrerin nicht teilt (vgl. VGr, 21. August 2014, VB.2014.00295, E. 3.3). Die
Vorinstanz hat somit die kommunalen Entscheidgriinde gebthrend berticksichtigt. Eine
Rechtsverletzung — insbesondere eine Ermessenstiberschreitung — kann im Vorgehen der
Vorinstanz damit nicht erblickt werden.

E.41

Anders als die Beschwerdeftihrerin hat die Vorinstanz dem Bauvorhaben eine befriedigende
Einordnung im Sinn von § 238 Abs. 1 PBG zugesprochen und es bleibt nachfolgend zu
prifen, ob sich diese Beurteilung als rechtmassig erweist. Das Verwaltungsgericht verflgt
bei dieser Uberpriifung tiber eine Rechtskontrolle; es kann die Angemessenheit des
vorinstanzlichen Entscheids nicht Gberpriifen (§ 50 Abs. 2 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]).

E.42

Aus § 238 PBG folgt, dass ein Gebaude, dessen Volumen sich aus der Umgebung
heraushebt, besonders sorgféltig zu gestalten ist. Das bedeutet jedoch nicht, dassin solchen
Fallen mehr als eine befriedigende Einordnung verlangt werden kann ( VGr, 30. Juni 2010,
VB.2010.00127, E. 4.4.2 mit Hinweisen). Ist zur Realisierung eines Bauvorhabens eine
Ausnitzungsiibertragung notwendig, darf diese ausserdem nicht zu einer unerwiinschten,

§ 238 Abs. 1 PBG verletzenden Konzentration der Bausubstanz fiihren. Dabei ist im
jeweiligen Einzelfall zu prifen, ob die Ausnitzungsiibertragung zu Baukérpern fuhrt,
welche den Rahmen der zonengemassen, durch Bauvorschriften und Parzellenanordnung
gepragten Uberbauungsstruktur sprengen und sich deshalb nicht mehr befriedigend in die



bauliche Umgebung einordnen ( Christoph Fritzsche/Peter Bésch/Thomas Wipf, Zircher
Planungs- und Baurecht, 5. A., Zurich 2011, S. 661; VGr, 30. Juni 2010, VB.2010.00127,
E. 4.4.2). Die Beschwerdegegnerin wendet hiergegen vorab ein, es sai zu beachten, dass
sich die Geber-Parzelle nun ebenfalls in ihrem Eigentum befinde und bel einer Vereinigung
der Grundstiicke gar keine Baumassenubertragung mehr erforderlich wére. Dieses
Argument verfangt nicht. Die Beschwerdegegnerin muss sich bei den rechtlichen
Gegebenheiten behaften lassen, die sie geschaffen bzw. die sie ihrem Baugesuch zu Grunde
gelegt hat (BGr, 9. Februar 2005, 1P.459/2004, E. 4.2.4).

E.43

Die Beschwerdeftihrerin macht zur Einhaltung von 8§ 238 Abs. 1 PBG geltend, das
Bauvorhaben sei keineswegs besonders gut gestaltet. So Uberrage und dominiere esdie sich
0Ostlich und stdlich der Bauparzelle befindenden Ein- und Zweifamilienhduser klar.
Ausserdem seien die beiden projektierten Gebaude so stark zusammengeriickt, dass sie wie
ein einziges Gebaude wahrgenommen wrden. Ausserdem bewirke das Bauprojekt eine
riegelartige Trennung des Siedlungsgebi etes vom Bacheinschnitt.

E. 44

Dieser Argumentation kann nicht gefolgt werden, und es kann beztglich der Einordnung
grundsétzlich auf die zutreffenden Ausfihrungen der Vorinstanz verwiesen werden (8 70 in
Verbindung mit § 28 Abs. 1 Satz 2 VRG).

E. 441

Das Bauprojekt besteht aus zwei je rund 18 m langen Mehrfamilienh&usern, die durch einen
uber 4 m langen Durchgang getrennt werden. Die Lange des Durchgangs betrégt damit rund
ein Funftel der Gebaudelange eines Baukorpers. Zwar ist bei einer solchen
Dimensionierung davon auszugehen, dass der Durchgang selber je nach Blickwinkel des
Betrachters nicht immer gleich gut sichtbar sein wird. Dies &ndert aber nichts daran, dass
von aussen klar erkennbar ist, dass auf der Bauparzelle zwei voneinander getrennte
Baukorper stehen. Die geplanten Baukuben werden damit — entgegen der
Beschwerdefiihrerin — nicht a's ein einziges Gebaude wahrgenommen. Vielmehr tragt
gerade die Aufteilung der Baumasse auf zwei voneinander unabhangige Gebaude
entscheidend zur Auflockerung des Erscheinungsbildes des Bauvorhabens bei. Im Ubrigen
sind in der Wohnzone W 1.4 Gebaude mit einer Lange bis zu 50 m zulassig (Art. 18 der
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Meilen vom 25. Mérz 1997 [BZO Meilen]). Damit
konnte dem Bauvorhaben die von der Beschwerdefihrerin behauptete Wahrnehmung al's
ein 41 m langes Gebaude ohnehin nicht negativ angelastet werden.

E.44.2

D ie Bauparzellen liegen an einem nach Siiden abfallenden Hang. Wie die
Beschwerdefuhrerin zutreffend ausfthrt, befindet sich das Bauareal an einer — gegentiber
dem E-Bach und dem 6stlichen Siedlungsgebiet — leicht erhohten Lage. Mit rund 13 m mit
Abstand am grdssten ist die Hohendifferenz zwischen den Bauparzellen und dem Flussbett
des E-Bachs. Diese fallt jedoch aufgrund des sich davor befindenden Waldes optisch nicht
(stark) ins Gewicht. Zwischen der stidlichen Bauparzelle und den davon stidéstlich
liegenden Hausern an der F-Strasse 25/23 (Kat.-Nrn. 10 und 11) betrégt der
Hohenunterschied sodann gerade einmal 1,5 m. Und das Gebaude 6stlich der nordlichen
Bauparzelle (D-Weg 14, Kat.-Nr. 13) ist gegentiber dieser sogar Uber 1 m erhéht. Von einer
"exponierten Lage" des Bauareals kann unter diesen Umstanden keine Rede sein.



E. 443

Wie die Vorinstanz treffend festgehalten hat, ergibt sich aus den aktenkundigen
Fotografien, Planen und Google Maps/Street View, dass sich zwar stidlich der Bauparzellen
einige wenig auffallige Ein- und Zweifamilienhduser befinden, der Ortsteil insgesamt aber
von den im Norden liegenden grésseren Mehrfamilien- und Terrassenhauser gepragt wird.
Zu dieser Gruppe markanter Gebaude gehort auch das nordostlich direkt an die
Bauparzellen angrenzende dreigliedrige Haus am D-Weg 06/07, welches Uber zwei
Vollgeschosse verfigt und zusammen mit dem gleich gestalteten Mehrfamilienhaus am
D-Weg 14/15 die Areal liberbauung G bildet. Es rechtfertigt sich vor diesem Hintergrund
nicht, das Bauvorhaben einzig bzw. hauptsachlich mit den kleineren, weniger auffalligen
Gebaude stidlich des D-Wegs zu vergleichen, wie es die Beschwerdefthrerin tut. Aufgrund
der beschriebenen Hanglage liegt es vielmehr auf der Hand, dass die sich im Siiden
befindenden kleineren Hauser bel der optischen Beurteilung des Bauvorhabens weniger ins
Gewicht fallen als die nérdlich und damit erhéht gelegenen Gebaude. Es ist daher
nachvollziehbar, dass die Vorinstanz die beiden geplanten Baukdrper gerade auch aufgrund
des Gebaudes D-Weg 06/07 a's dem ortlichen Gesamtkontext angepasst und damit al's nicht
zu wuchtig bzw. dominant beurteilt hat. Damit ist gleichzeitig gesagt, dass der Vorwurf der
Beschwerdefihrerin, die Vorinstanz habe mit dem D-Weg 06/07 ein einzelnes Gebaude
herausgepickt und zur einzigen Referenz erkléart, unberechtigt ist. Schliesslich ist
anzumerken, dass die Aufnahme der in der weiteren baulichen Umgebung vorherrschenden
modernen Architektursprache dazu fihrt, dass sich die projektierten Baukuben in
harmonischer Weise in das bestehende Siedlungsgebiet eingliedern und als natirlichen
Abschluss dessel ben wahrgenommen werden. Das Bauvorhaben bildet damit keine

" Stadtmauer Uber der Schlucht”, wie sie die Beschwerdefthrerin erkennt.

E.444

Ebenfalls unbehelflich ist der Einwand der Beschwerdefihrerin, dass eine weniger
konzentrierte Bauweise fur die den E-Bach satumende Waldung 6kologisch vorteilhaft wére
und die Einhaltung von § 238 PBG fordern wiirde. Wie die Beschwerdefuhrerin selbst
ausfihrt, setzte der |okale Gesetzgeber einen relativ geringen Waldabstand von 15 m fest,
um eine "verniinftige Uberbaubarkeit zu gewahrleisten”. Sodann kann weder aus dem PBG
noch aus der BZO Meilen abgleitet werden, dass Baumassentransfers in Waldrandgebieten
ausgeschlossen oder nur in beschranktem Ausmass zuléssig wéren. Da mit dem
Bauvorhaben der Waldabstand sowie etwa die Vorschriften tber die Gebaudehthe und
-lange eingehalten werden, ist im Ubrigen ohnehin nicht ersichtlich, inwiefern sich die
Baukorper bloss aufgrund ihrer erhohten Baumasse nachteilig auf die Besonnung des
Waldes auswirken oder mehr Immissionen fir die Waldrandfauna hervorrufen wirden.

E.45

Zusammenfassend ist die &sthetische Wirdigung der Vorinstanz, wonach sich das
Bauvorhaben befriedigend in seine Umgebung einordnet, damit nicht zu beanstanden.
Folglich kann auch vor Verwaltungsgericht offenbleiben, was die Beschwerdegegnerin aus
dem in dieser Sache ergangenen Vorentscheid vom 27. August 2013 ableiten konnte.

E.4.6

Die BeschwerdefUhrerin macht in ihrer Beschwerde sodann grundsétzliche Ausfihrungen
zur Bauverweigerung und den Verweigerungsgrinden, welche siein praktisch
unveranderter Form bereits vor dem Baurekursgericht vorgebracht hat und mit denen sie



sich nicht mit dem angefochtenen Entscheid auseinandersetzt. Der Vollsténdigkeit halber ist
zu diesen Folgendes auszufiihren:

E.46.1

Die Beschwerdefuhrerin bringt zum einen vor, der Ausnitzungstransfer fihre zu einer
Verletzung des Zonencharakters. Mit der Erhéhung der Baumassenziffer von 1,4 auf 1,75
erreiche diese nahezu die maximal zul&ssige Baumasse der WWohnzone mit der
néchsthoheren Baumassenziffer. Die Beschwerdefthrerin hat weder in der
Bauverweigerung noch im nachfolgenden Rechtsmittel verfahren ausgefihrt, worin der von
ihr als verletzt gertigte Zonencharakter besteht. Klar erscheint aber, dass es zu kurz greifen
wurde, den Charakter der Wohnzone W 1.4 alein Uber die Baumassenziffer zu definieren.
Dies hétte namlich eine starre, ziffernmassige Beschrénkung von
Ausnitzungstibertragungen zur Folge, welche in der BZO Mellen keine gesetzliche
Grundlage findet. Mit dem Verzicht auf eine fixe Obergrenze fir Baumassentransfers hat
der lokale Gesetzgeber vielmehr in Kauf genommen, dass innerhab der einzelnen
Bauzonen gewisse punktuelle bauliche M assierungen entstehen kénnten. Definiert man
daher den Charakter der Zone W 1.4 nicht nur tUber die Baumassenziffer, sondern auch tber
die weiteren in dieser Zone anwendbaren priméaren Bauvorschriften sowie die
Parzellenanordnung (vgl. VGr, 30. Juni 2010, VB.2010.00127, E. 4.4.2), ist nicht
erkennbar, inwiefern das vorliegende Bauprojekt, welche diese Ubrigen Vorschriften
einhdlt, den Zonencharakter verletzt.

E.4.6.2

Schliesdlich zielt auch das beschwerdefhrerische Vorbringen, es entspreche der Praxis der
lokalen Baubehtrde, Baumassentransfers von Uber 20 % aus Sicht des
Empfanger-Grundstiickes nicht zuzulassen, ins Leere. Zum einen relativiert die
Beschwerdefiihrerin die behauptete Baubehdrdenpraxis gleich selbst, fihrt sie doch an
anderer Stelle aus, dass bei jedem Transfer eine Einzelfall prifung vorzunehmen sei. Zum
anderen steht die geltend gemachte Praxis im Widerspruch zu der im Streit liegenden
Bauverweigerung: So fuhrte die lokale Baubehdrde darin aus, gemass ihrer Praxis seien
Baumassentransfers von tber 20 % aus Sicht des Geber-Grundstticks nicht zuldssig. Aus
einer Praxis, welche scheinbar ihrer eigenen Baubehdrde unbekannt ist bzw. von dieser
falsch verstanden wird, kann die Beschwerdefiihrerin aber von vornherein nichts zu ihren
Gunsten ableiten.

E.5
Demnach ist die Beschwerde abzuwei sen.

E.6

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdeflhrerin aufzuerlegen (8 70 in
Verbindung 8§ 13 Abs. 2 VRG) und esist der Beschwerdegegnerin antragsgemass eine
Parteientschadigung zuzusprechen (8 17 Abs. 2 VRG).
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