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Regeste

Vorentscheid betreffend Denkmalschutz | Vorentscheid betreffend Denkmal schutz. Das
KOBI ist lediglich behdrdenverbindlich. Es sieht auf dem strittigen Baugrundstiick eine
grun schraffierte Flache vor, welche nicht Gberbaut werden kann. Allerdings befindet sich
das Baugrundstiick in der Kernzone, sodass von einer grundsétzlichen Uberbaubarkeit
ausgegangen werden muss, sofern die Kernzonenbestimmungen nicht Gegensétzliches
beinhaten (E. 3.2). Eine akzessorische Nutzungsplankontrolle ist nach herrschender Lehre
und Praxis nur in zwei Ausnahmefallen moglich. Diesist zum einen der Fall, wenn sich die
tatsachlichen Verhéltnisse oder die gesetzlichen Voraussetzungen oder rechtlichen
Verhdtnisse seit Planerlass so erheblich gedndert haben, dass die Planung rechtswidrig
geworden sein konnte und das Interesse an ihrer Uberpriifung bzw. Anpassung die
entgegenstehenden Interessen der Rechtssicherheit und der Planbesténdigkeit Uberwiegt.
Zum anderen kann der Plan tberprift werden, wenn sich die betroffene
beschwerdeberechtigte Person beim Planerlass noch nicht tber dieihr auferlegten
Beschrankungen Rechenschaft geben konnte und sie im damaligen Zeitpunkt objektiv keine
Moglichkeit bzw. keinen Anlass hatte, ihre Interessen zu verteidigen (E. 3.3). Die

V oraussetzungen fir eine akzessorische Nutzungsplantiberprifung sind nicht gegeben (E.
3.4). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2020.00675 Urteil der 1. Kammer vom 15. Juli 2021 Mitwirkend:
Abteilungsprasident Lukas Widmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichter André Moser,
Verwaltungsrichterin Sandra Wintsch, Gerichtsschreiberin Nicole Rubin. In Sachen
Zurcher Heimatschutz ZVH, Beschwerdefihrer, gegen 1. A, vertreten durch RA B, 2.
Gemeinderat Greifensee, 3.  Baudirektion des Kantons ZUrich, Beschwerdegegnerschaft,
betreffend V orentscheid betreffend Denkmal schutz, hat sich ergeben: I. Mit
drittverbindlichem Vorentscheid vom 6. April 2020 beantwortete der Gemeinderat
Greifensee A die gestellten Fragen betreffend die Uberbaubarkeit des Grundstiicks
Kat.-Nr. 01 an der C-Strasse 02/03 in Greifensee in orts- und denkmal schutzrechtlicher
Hinsicht. Integrierender Bestandtell des Beschlusses war die Gesamtverfligung der
Baudirektion des Kantons Zirich vom 18. Mérz 2020, welche einen Teil der Fragen
beantwortete. 11. Mit Eingabe vom 16. Mai 2020 erhob der Zircher Heimatschutz ZHV
Rekurs beim Baurekursgericht des Kantons Zurich und beantragte, den Beschluss des
Gemeinderats vom 6. April 2020 sowie die Gesamtverfigung vom 18. Méarz 2020
aufzuheben. Das Baurekursgericht hiess in Dispositivziffer | den Rekurs gut und hob
sowohl den Beschluss des Gemeinderats Greifensee vom 6. April 2020 als auch die



Gesamtverfiigung der Baudirektion vom 18. Mé&rz 2020 auf und lud die V orinstanzen ein,
die gestellten Fragen im Sinn der vorstehenden Erw&gungen zu beantworten, soweit darauf
eingetreten werden konne. Die Kosten des Verfahrens auferlegte es zu je einem Drittel dem
Gemeinderat Greifensee, der Baudirektion sowie A. I11. Gegen diesen Entscheid erhob der
Ziurcher Heimatschutz ZHV am 28. September 2020 Beschwerde beim V erwal tungsgericht
und beantragte, Ziffer 1 des Entscheids des Baurekursgerichts vom 26. August 2020, der
Beschluss des Gemeinderats Greifensee vom 6. April 2020 sowie die Gesamtverfligung der
Baudirektion vom 18. Mé&rz 2020 seien aufzuheben. Eventualiter (d.h. sofern das Gericht
sich ausserstande sehen sollte, die Beschwerde aus anderen Griinden gutzuheissen) sei das
Verfahren zu sistieren, bis die Gutachten der kantonalen Natur- und
Heimatsschutzkommission, der kantonalen Denkmal pflegekommission und der

Archéol ogiekommission vorlégen. Diese Gutachten seien beizuziehen. Eventualiter sei ein
Abteilungsaugenschein durchzufiihren. Alles unter Kosten- und Entschédigungsfolgen. Das
Baurekursgericht beantragte am 16. Oktober 2020 ohne weitere Bemerkungen die
Abweisung der Beschwerde. Die Baudirektion verwies am 29. Oktober 2020 auf den
Mitbericht des Amts fur Raumentwicklung vom 26. Oktober 2020, welches diesen im Sinne
eines Amtsberichts verfasst hatte. In der Beilage reichte die Baudirektion das Gutachten der
Natur- und Heimatschutzkommission bzw. der Denkmal pflegekommission vom 12. Juni
2020 sowie das erganzende Gutachten der Archéol ogiekommission vom 29. Juni 2020 ein.
Mit Beschwerdeantwort vom 2. November 2020 beantragte A die Abweisung der
Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden kdnne; unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen. Der Zuricher Heimatschutz ZHV préazisierte seine
Beschwerdeantrage mit Replik vom 19. November 2020 wie folgt: Der Sistierungsantrag
sei inzwischen gegenstandsl os geworden und ein Abteilungsaugenschein erscheine insofern
entbehrlich, alsdie drel kantonalen Kommissionen tbereinstimmend die Freihaltung von
Uberbauung der fraglichen Parzelle al's sehr wichtig einstuften. Es sei nicht davon
auszugehen, dass das V erwaltungsgericht aus Griinden eines personlichen Eindrucks vor
Ort zu einer anderen Einschéatzung gelangen wirde. Die Duplik von A erfolgte am

7. Dezember 2020. Am 31. Dezember 2020 reichte der Zurcher Heimatschutz ZHV seine
Triplik ein. A verzichtete am 12. Januar 2021 auf eine erneute Vernehmlassung. Die
Kammer erwagt:

E.11

Schliesst das kantonale Inventar eine Uberbauung der im GIS-Plan griin schraffierten
Teilflache des Grundstiickes Grundbuch Greifensee, Kat.-Nr. 01 aus? 2. Fragen zu den
Einschrankungen, die sich aus dem Bestand geschiitzter Bauten auf den Grundstiicken
Grundbuch Greifensee, Kat.-Nrn. 04, 05 und 06 ergeben: 2.1 Schliesst der Bestand der
Schutzobjekte auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 04, 05 und 06 eine Uberbauung des noch
uniiberbauten Teilbereichs des Grundstiicks Grundbuch Greifensee, Kat.-Nr. 01 aus?’
Demgemaéss sind insbesondere archéol ogische sowie Fragen des | SOS nicht
Streitgegenstand des vorliegenden Urtelils.

E.12

Ruckwei sungen schliessen das Verfahren nicht ab, sondern weisen es sinngeméss an die
Vorinstanz zuriick. Sie sind daher nach der Regelung des Bundesgerichtsgesetzes
grundsétzlich keine Endentscheide, sondern den Vor- und Zwischenentscheiden
zuzuordnen, weshalb sich ihre Anfechtung nach § 19a VRG in Verbindung mit Art. 92 f.
BGG richtet. Ein Endentscheid liegt nach der Praxis jedoch vor, wenn der unteren Instanz,



an welche die Sache zurtickgewiesen wird, kein Entschei dungsspielraum mehr verbleibt
und die Rickweisung nur noch der (rechnerischen) Umsetzung des oberinstanzlich
Angeordneten dient. Diesist etwa dann nicht der Fall, wenn die untere Instanz ihr Ermessen
ausiiben kann oder erganzende Sachverhaltsabklarungen vorzunehmen hat (Martin Bertschi
in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons
Zirich[VRG], 3. A., Zirrich etc. 2014 [Kommentar VRG], § 19aN. 64 f.; BGE 1381 143
E. 1.2). Bezuglich der vom Gesuchsteller gestellten Fragen 1.1 und 2.1 hielt die Vorinstanz
fest, die Beschwerdegegnerschaft 2 und 3 hétte diese Fragen im Sinn ihrer vorstehenden
Erwagungen durch eindeutige Verneinung der Fragen zu beantworten. Demgemass
verbleibt der Beschwerdegegnerschaft 2 und

E.13

Der Beschwerdegegner 1 bestreitet die L egitimation des Beschwerdefuhrers, da dieser vor
der Vorinstanz nur die Aufhebung der strittigen Entscheide beantragt hat und diesen
Antrégen entsprochen wurde. Nach 8 21 Abs. 1 VRG ist zum Rekurs bzw. zur Beschwerde
berechtigt, wer durch die Anordnung bertihrt ist und ein schutzwtrdiges Interesse an deren
Aufhebung oder Anderung hat. V oraussetzung der Legitimation ist, dass sich der
angestrebte Nutzen fUr die rekurrierende bzw. beschwerdef ihrende Person unmittel bar
durch die Korrektur der angefochtenen Anordnung ergibt. Dieses Erfordernis darf nicht so
verstanden werden, al's ob eine Reflexwirkung nicht gentigen wirde; damit wirde die
Legitimation Drittbetroffener haufig gerade ausgeschlossen. Es geht hier vielmehr um die
Frage, ob eine Gutheissung des Rechtsmittels fur sich allein Gberhaupt ausreicht, um den
von der rekurrierenden Person gewtinschten Erfolg zu zeitigen. Die unmittelbare
Betroffenheit ist auch zu verneinen, wenn sich der allfalige Nachtell fur die rekurrierende
Person erst aus einer weiteren Anordnung ergabe, fur welche die angefochtene Anordnung
nicht bindend wirkt (Martin Bertschi, Kommentar VRG, § 21 N. 17). Der
Beschwerdefihrer begriindete seinen Antrag, der Beschluss des Gemeinderats vom 6. April
2020 und die Gesamtverfiigung vom 18. Mérz 2020 seien aufzuheben, zum einen aus
formellen und zum anderen auch aus materiellen Griinden, da seines Erachtens die
Uberbaubarkeit des Grundstiicks zu verneinen sei. Dabei musste der Antrag aufgrund der
Begrundung so verstanden werden, dass die Beschllisse aufzuheben seien und bei erneuter
Beantwortung der Vorfrage die Fragen 1.1. und 2.1 nicht bejaht werden durften. Die
Vorinstanz hat zwar den Rekurs gutgeheissen und die beiden angefochtenen Verfligungen
aufgehoben. Sodann lud es aber die Beschwerdegegnerschaft 2 und 3 ein, die gestellten
Fragen im Sinn der vorstehenden Erwagungen zu beantworten, soweit darauf eingetreten
werden kdnne. Da sie jedoch der Beschwerdegegnerschaft 2 und 3 klar vorgegeben hatte,
dass die Fragen 1.1 und 2.1 zu verneinen seien und damit die Uberbauung von Teilfldchen
des Grundstticks Kat.-Nr. 01 nicht ausschloss, hat der Beschwerdefuhrer aus diesem Urtell
einen Nachtell, ist doch die Beschwerdegegnerschaft 2 und 3 bel der erneuten
Beantwortung der Vorfrage an die Anweisungen der Vorinstanz gebunden. Der
Beschwerdefihrer hat somit noch immer ein schutzwiirdiges Interesse an der Beschwerde,
ist er doch der Ansicht, dass die Teilflachen nicht tGberbaut werden durfen. Wie jedoch vom
privaten Beschwerdegegner korrekt festgestellt, fehlt esihm an einem Interesse an der
Aufhebung des Beschlusses des Gemeinderates vom 6. April 2020 sowie der
Gesamtverfiigung der Baudirektion vom 18. Méarz 2020, da diese beiden Entscheide bereits
von der Vorinstanz aufgehoben wurden. Diesbeztiglich ist auf seine Beschwerde nicht
einzutreten. Sein Interesse besteht lediglich noch in dem Umfang, in welchem die
Vorinstanz die Sache an die Beschwerdegegnerschaft 2 und 3 mit verbindlichen Weisungen



zuriickgewiesen hat. In diesem Umfang ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.14

Mit dem Einreichen der gewiinschten Gutachten durch die Baudirektion wird das
eventualiter gestellte Gesuch um Sistierung des Verfahrens hinfallig.

E.15

Der Streitgegenstand wird im Rechtsmittelverfahren durch zwei Elemente bestimmt:
einerseits durch den Gegenstand der angefochtenen Anordnung, andererseits durch die
Parteibegehren. Zum einen kann nur Gegenstand des Rekursverfahrens sein, was auch
Gegenstand der erstinstanzlichen Verfligung war bzw. nach richtiger Gesetzesauslegung
hétte sein sollen. Gegenstande, Uber welche die erste Instanz zu Recht nicht entschieden hat,
fallen nicht in den Kompetenzbereich der Rekursbehtrden. Zum anderen bestimmt sich der
Streitgegenstand nach der im Rekursantrag verlangten Rechtsfolge (BGE 136 11 457 E. 4.2,
Martin Bertschi in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz
des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zirich etc. 2014 [Kommentar VRG], V orbemerkungen
zu 88 19-28aN. 44 f.). Der Streitgegenstand ergibt sich zum einen aus den vom
Gesuchsteller gestellten Fragen. Aus der Begriindung der Beschwerde ergibt sich sodann,
dass der vorinstanzliche Entscheid nur insofern angefochten werden soll, als die Vorinstanz
die verbindliche Anordnung an die Beschwerdegegnerschaft 2 und 3 erlassen hat, die
Fragen 1.1 und 2.1 zu verneinen. Beziglich der Behandlung der Fragen 1.2, 1.3, 2.2 und 2.3
erklart sich die Beschwerde implizit als einverstanden, weshalb der vorinstanzliche
Entscheid in Bezug auf sie a's nicht angefochten gilt. Somit ist vorliegend lediglich noch
die Beantwortung der nachstehenden Fragen Streitgegenstand: "1. Fragen zu den
Einschrankungen, die sich aus dem vom Kanton offenbar im Jahr 2006 festgesetzten
"Inventar der schutzwrdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung" ergeben:

E.16.1

Der Beschwerdefuhrer riigt, sein Anspruch auf rechtliches Gehor sei verletzt worden, dadie
Vorinstanz seinen Antrag, das Verfahren sel biszum Vorliegen der Expertisen und der
archaol ogischen Sondierung zu sistieren, stillschweigend Ubergangen hatte.

E.16.2

Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehér nach Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom
18. April 1999 (BV) fliesst unter anderem das Recht der Betroffenen, sich vor Erlass eines
in ihre Rechtstellung eingreifenden Entscheids zur Sache zu &ussern und ihren Standpunkt
zu alen relevanten Fragen wirksam zur Geltung zu bringen. Ebenso miissen die
(Rechtsmittel-)Behorden ihre Vorbringen tatsachlich horen, prifen und in der
Entscheidfindung berticksichtigen. Entsprechend ist die Behorde verpflichtet, ihren
Entscheid zu begriinden. Dabel muss sie sich indes nicht mit allen Partei standpunkten
einlasslich auselnandersetzen und jedes einzelne V orbringen ausdrticklich abhandeln,
sondern kann sich auf die wesentlichen Punkte beschranken. Der Begrindungspflicht ist
Genuige getan, wenn sich die Betroffenen Uber die Tragwelte des Entscheids Rechenschaft
geben und ihnin voller Kenntnis der Sache an die héhere Instanz weiterziehen konnen. In
diesem Sinn miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die
Behorde hat leiten lassen und auf die sich ihr Entscheld stiitzt (vgl. zum Ganzen BGE 138 |
232 E.5.1; VGr, 24. Mai 2017, VB.2016.00657, E. 3.2; ausfuhrlich Michele Albertini, Der
verfassungsmassige Anspruch auf rechtliches Gehdr im Verwaltungsverfahren des
modernen Staates, Bern 2000, S. 344 ff. und 402 ff. mit zahlreichen Hinweisen).



E. 163

Der Beschwerdefuhrer beantragte vor der Vorinstanz: Eventuell (d. h. sofern das Gericht
sich ausserstande sehen sollte, die sich stellenden Rechtsfragen ohne fachliche Grundlage
zu entscheiden) sei das Verfahren zu sistieren, bis die Gutachten der kantonalen Natur- und
Heimatschutzkommission und der Archéol ogiekommission vorliegen, welche die
Baudirektion einzuholen beabsichtigt. Da der BeschwerdefUihrer die Sistierung nur fir den
Fall beantragte, dass sich das Gericht ausserstande sehen sollte, die sich stellenden
Rechtsfragen ohne fachliche Grundlage zu entscheiden, die Vorinstanz sich jedoch, wie
sich aus der Begriindung des Entscheids ergab, imstande sah, die Rechtsfragen auch ohne
Gutachten zu beantworten, hatte sie das Verfahren nicht zu sistieren und den Antrag auch
nicht zu behandeln. Aus dem Urteil ergibt sich implizit, dass die Vorinstanz die Gutachten
als zur Beantwortung der Rechtsfragen nicht notwendig erachtete, weshalb sie den
Anspruch auf rechtliches Gehér des Beschwerdeftihrers auch nicht verletzt hat, indem sie
sich nicht ausdrticklich zu diesem Eventualantrag ausserte.

E. 17

Mit Replik vom 19. November 2020 verzichtete der Beschwerdefuhrer auf den von ihm
beantragten Augenschein. Ein solcher erscheint zur Feststellung des Sachverhalts auch
nicht notwendig, weshalb kein solcher anzuordnen ist. 2. Das Grundstiick Kat.-Nr. 01 des
Gesuchstellers liegt in der Kernzone | geméss BZO der Gemeinde Greifensee. Es grenzt
nordlich an die C-Strasse, dstlich an das Grundsttick Kat.-Nr. 07, auf welchem der D-Bach
verlauft und stidlich an das Grundstiick Kat.-Nr. 05, auf welchem sich ein regionales
Denkmal schutzobjekt befindet. In der Nahe des Grundstiicks des Gesuchstellers, aber nicht
direkt an dieses angrenzend befindet sich das Grundstiick Kat.-Nr. 04, auf welchem sich die
reformierte Kirche befindet. Diese ist ein kantonal es Denkmal schutzobjekt, das auch im
|SOS a's Einzelobjekt mit dem Erhaltungsziel A verzeichnet ist. Westlich an das
Grundstuick Kat.-Nr. 05 grenzt das Grundstiick Kat.-Nr. 06, auf welchem sich ein weiteres
Denkmal schutzobjekt befindet. Auf dem Grundstiick des Gesuchstellers befinden sich drei
Gebaude, wahrend der siidostliche Teil untiberbaut ist. Das Grundstiick liegt als Teil des
Stadtchens Greifensee im Perimeter des | SOS sowie des Inventars der schutzwirdigen
Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung (KOBI). In Letzterem ist der uniberbaute
sudostliche Teil alswichtiger Freiraum verzeichnet. Schliesslich befindet sich das gesamte
Grundstuick des Gesuchstellersin einer archéol ogischen Zone.

E.3

bezlglich dieser beiden Fragen kein Ermessensspielraum, hat die Vorinstanz ihnen doch die
Antwort vorgegeben, welche sie auf die Fragen des Gesuchstellers geben missen.
Bezlglich der Fragen 1.2, 1.3, 2.2 und 2.3 hielt die Vorinstanz fest, dass sich diese al's
unzulassig erweisen wirden. Die Beschwerdegegnerschaft 2 und 3 hétte daher insoweit
nicht auf das V orentscheidgesuch eintreten dirfen. Sie lud die Beschwerdegegnerschaft 2
und 3 ein, bei erneuter Beantwortung der verbleibenden Fragen auch auf diesen Umstand
ausdrticklich hinzuweisen. Da die Vorinstanz der Beschwerdegegnerschaft 2 und 3 somit
klare Vorgaben gemacht hat, wie die Fragen zu beantworten sind, bzw. dass auf das Gesuch
tellweise nicht einzutreten sei, handelt es sich beim angefochtenen Entscheid um einen
Endentscheid.

E.31



Der Beschwerdefuhrer fiigt an, das Grundsttick Kat.-Nr. 01 sei nicht Uberbaubar. Es hétte
einer Freihaltezone und nicht der Kernzone zugewiesen werden missen, wenn die
Gemeinde die VVorgaben des Ubergeordneten Rechts korrekt umgesetzt hétte. Die
rechtskréaftige Nutzungsplanung kdnne vorliegend ausnahmswel se akzessorisch Uberprift
werden.

E.3.2

Dasich die vom Gesuchsteller unter 1.1 gestellte Frage zur Uberbaubarkeit seines
Grundstiicks einzig auf das KOBI und nicht auch auf das 1SOS bezieht, ist die
Uberbaubarkeit auch lediglich in Bezug auf das KOBI zu tiberprifen. Das KOBI ist
lediglich behordenverbindlich (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel
Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 279). Es sieht auf dem
strittigen Baugrundstiick eine grin schraffierte Flache vor, welche nicht Uberbaut werden
kann. Allerdings befindet sich das Baugrundstiick in der Kernzone, sodass von einer
grundsitzlichen Uberbaubarkeit ausgegangen werden muss, sofern die
Kernzonenbestimmungen nicht Gegensétzliches beinhalten, auf die grundsétzlich
zutreffenden Erwagungen der Vorinstanz kann verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit
§ 28 VRG). Aus diesem Grund vermag das KOBI fiir sich alleine eine Uberbaubarkeit des
strittigen Grundstlicks nicht zu verbieten. Fraglich ist, ob die jetzige Nutzungsplanung bzw.
die Zuweisung des Grundstiicks zur Kernzone Uberprifbar ist.

E.33

Nach stéandiger bundesgerichtlicher Rechtsprechung werden Nutzungsplane prozessual wie
Verfigungen behandelt: Sie missen bei ihrem Erlass angefochten werden, ansonsten sie
bestandskréftig werden, und konnen (anders als Normen) im Baubewilligungsverfahren
nicht mehr vorfragewei se Uberprift werden. Nutzungsplane sind fir die Zeit ihrer
Geltungsdauer daher grundsétzlich fur jedermann rechtsverbindlich und nicht Uberprifbar
(vgl. auch Art. 21 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979
[Raumplanungsgesetz, RPG, SR 700]). Eine sog. akzessorische Nutzungsplankontrolle ist
nach herrschender Lehre und Praxis nur in zwel Ausnahmeféllen moglich (vgl. dazu
Thierry Tanquerdl in: Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, 2016., N. 31 f. zu Art. 21
RPG). Diesist zum einen der Fall, wenn sich die tatséchlichen Verhatnisse oder die
gesetzlichen Voraussetzungen oder rechtlichen Verhaltnisse seit Planerlass so erheblich
geandert haben, dass die Planung rechtswidrig geworden sein kdnnte und das I nteresse an
ihrer Uberpriifung bzw. Anpassung die entgegenstehenden Interessen der Rechtssicherheit
und der Planbestandigkeit Gberwiegt (vgl. BGE 144 11 41 E. 5.1 S. 44 f. mit Hinweisen).
Ursprunglich wurde diese Mdglichkeit (auch aus prozessualen Griinden) vor allem von
Grundeigentiimern genutzt, die durch den Plan in der Nutzung ihres Eigentums beschrankt
wurden (vgl. BGE 120 1a227 E. 2¢ S. 232 f.). Die vorfrageweise Plantiberprifung ist aber
nicht auf diese Fallgruppe beschrénkt, sondern kann auch von beschwerdebefugten
Nachbarn (BGE 127 | 103 E. 6b S. 106 mit Hinweisen), von Verbanden (BGr, 10. Mai
2017, 1C_176/2016, E. 3.2) oder von Gemeinwesen (BGr, 16. Juli 1997, 1A.155/1996,

E. 2bund c, in: RDAF 1998 | S. 150) geltend gemacht werden (BGE 14511 83 E. 5.1).
Weiter kann der Plan Uberprift werden, wenn sich die betroffene beschwerdeberechtigte
Person beim Planerlass noch nicht Uber die ihr auferlegten Beschrénkungen Rechenschaft
geben konnte und sie im damaligen Zeitpunkt objektiv keine Méglichkeit bzw. keinen
Anlass hatte, ihre Interessen zu verteidigen (Heinz Aemisegger/Stephan Haag in Heinz
Aemisegger et al., Praxiskommentar RPG: Baubewilligung, Rechtsschutz und Verfahren,



Zurich etc. 2020, Art. 33 Rz. 97; zum Ganzen BGE 14511 83 E. 5.1).

E.34

Das Inventar der schutzwirdigen Ortshilder von Uberkommunaler Bedeutung, Gemeinde
Greifensee, wurde am 20. Januar 2006 festgesetzt. Am 27. November 2013 wurde von der
Gemeindeversammlung eine Teilrevision der Bau- und Zonenordnung festgesetzt. Die
aktuelle Bau- und Zonenordnung wurde somit nach der Aufnahme der Gemeinde
Greifensee in das KOBI festgesetzt. Bel der Teilrevision wurde dabel insbesondere der
Handlungsbedarf abgeklart, welcher infolge Ubergeordneter planerischer und rechtlicher
Vorgaben (Kantonale und Regionale Richtplanung, Anpassung Gewasserschutzgesetz
usw.) gegeben war. Sodann wurde auch der Kernzonenplan Uberprift. Da das KOBI vor
Uberpriifung und der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung festgesetzt wurde, liegen mit
dem Eintrag der Freiflache in das KOBI keine veranderten Verhdtnisse vor, welche eine
akzessorische Nutzungsplantberprifung rechtfertigen wirde. Dass sich die betroffene
beschwerdeberechtigte Person beim Planerlass noch nicht Uber die ihr auferlegten
Beschrankungen Rechenschaft geben konnte und sie im damaligen Zeitpunkt objektiv keine
Moglichkeit bzw. keinen Anlass hatte, ihre Interessen zu verteidigen, ist weder ersichtlich,
noch wird dies vorgebracht. Es liegt bislang keine bundesgerichtliche Rechtsprechung vor,
welche einen einzelnen Planungsfehler als Grundlage fiir eine akzessorische Uberpriifung
eines Nutzungsplans zulassen wirde. Ein solcher Fehler, dass der Nutzungsplan as nichtig
angesehen werden musste, wird ebenfalls nicht geltend gemacht. Aufgrund der
Charakteristik des Nutzungsplans (vgl. E. 3.3) sind vorliegend auch keine Grinde
ersichtlich, weshalb die restriktiven Ausnahmebestimmungen zu dessen akzessorischer
Anfechtung weiter ausgedehnt werden mussen. Wirden bereits einzelne Planungsfehler zur
akzessorischen Uberpriifbarkeit des Nutzungsplans berechtigen, wiirde dies den Interessen
der Planbestandigkeit und Rechtssicherheit stark zuwiderlaufen. Fraglich erscheint,
inwiefern Art. 3 Abs. 3 BZO den Einbezug des KOBI verlangt. So sieht diese Bestimmung
doch vor, dass die charakteristischen Merkmale des schutzwurdigen Ortsbilds zu bewahren
sind. Zumindest schliesst diese Bestimmung jedoch nicht samtliche, wenn moglich auch
bloss theoretischen Moglichkeiten einer Baute aus, welche sich an diese Vorgabe hélt. Alles
in allem hat die Vorinstanz die Frage 1.1 zu Recht verneint.

E.4

Vom Beschwerdefihrer wird sodann weder in seiner Rekursschrift noch in seiner
Beschwerdeschrift (spatere Ausfihrungen erweisen sich als verspétet; vgl. VGr,

12. November 2020, VB.2020.00419, E. 5) naher ausgefiihrt, weshalb der Bestand der
Schutzobjekte auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 04, 05 und 06 eine Uberbauung des noch
unuiberbauten Teilbereichs des Grundstiicks Grundbuch Greifensee, Kat.-Nr. 01
ausschliessen sollte. Auf die zutreffenden Erwégungen der Vorinstanz kann an dieser Stelle
verwiesen werden. Das von der Baudirektion eingereichte Gutachten der kantonalen
Denkmal pflegekommission sowie der Natur- und Heimatschutzkommission vom 12. Juni
2020 halt fest, dass ein Neubau im "wichtigen Freiraum” auf dem strittigen Grundsttick die
aussergewohnlich stédtebauliche Situation im Bereich der denkmalgeschiitzten Kirche
(Kat.-Nr. 04) stark stéren wirde. Dies da nicht nur die Ansicht der Stadt und der Kirche
beeintrachtigt wirde, sondern auch die historischen Dimensionen und Proportionen der
Bauten durch den nahen Neubau unweigerlich Konkurrenz erfahren wirden. Vor allem der
Kirchenbau wirde eine moglichst unbebaute Umgebung benétigen, um al's stadtebauliche
Dominante in Geltung zu kommen. Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist nach



§ 238 Abs. 2 PBG besondere Ruicksicht zu nehmen. Aufgrund der Ausfihrungen im
genannten Gutachten sowie generell der Bedeutung und Stellung der Schutzobjekte,
insbesondere der reformierten Kirche, erscheint zweifelhaft, dass ein Bauprojekt die
Vorgaben nach 8§ 238 Abs. 2 PBG je erfiillen konnte. Jedoch ist dies nicht ganzlich
ausgeschlossen. Demgemass hat die Vorinstanz auch die Frage 2.1 korrekterweise verneint.
Zwar erscheint eine (wirtschaftlich sinnvolle) Uberbauung der freizuhaltenden Flache auf
dem Grundstiick des Gesuchstellers aufgrund des oben Ausgefiihrten usserst fraglich,
allerdings nicht génzlich unmoglich. Demgeméss ist das vorinstanzliche Urteil zu
bestéatigen.

E.5

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefiihrer aufzuerlegen (8 65a

Abs. 2in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihm bei
diesem Ergebnis nicht zu (8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen ist er zu verpflichten, dem privaten
Beschwerdegegner und Gesuchsteller eine Parteientschadigung zu bezahlen (§ 17 Abs. 2
VRG). Als angemessen erscheint eine solche von Fr. 2'000.-. Die vorinstanzliche
Kostenverlegung ist im Ubrigen nicht zu beanstanden, ist doch der Beschwerdefiihrer mit
seinen Antragen (aus formellen Griinden) durchgedrungen und daher als (Uberwiegend)
obsiegend zu betrachten.

E.6

Das Bundesgericht behandelt positive baurechtliche Vorentscheide grundsétzlich al's
Zwischenentscheide im Sinn von Art. 93 Abs. 1 BGG (vgl. BGr, 4. Mai 2018,

1C 196/2017, E. 1.2), welche nur unter den Voraussetzungen von Art. 92 f. BGG
selbstandig bei diesem angefochten werden kdnnen. Allerdings bejaht das Bundesgericht
unter bestimmten V oraussetzungen einen nicht wiedergutzumachenden (tatséchlichen)
Nachteil im Sinnvon Art. 93 Abs. 1 lit. aBGG (vgl. BGE 135 11 30).

Export aus OpenCaselLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originatext. Quellen-URL siehe oben.



