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Regeste

Baubewilligung | Revidierter Umgebungsplan einschliesslich (teilweise in nitzlicher
Entfernung vom Baugrundstlick zu erstellender) Parkplétze(n). Den Beschwerdefihrenden
selbst ist aus der (teilweise) mangelhaften Publikation (betreffend die nicht auf dem
Baugrundstiick geplanten Parkplétze) offenkundig kein Nachteil erwachsen (E. 3.1).
Vorliegend ist die Einordnung des Projekts als Ganzes wie auch des Baukorpers as
solchem nicht mehr zu prifen, waren diese Fragen doch Gegenstand des Verfahrens
betreffend Stammbaubewilligung. Auf die beschwerdefUihrerischen Rigen betreffend
Gestaltung ist nur insoweit einzugehen, als damit eine Baurechtswidrigkeit der mit dem
angefochtenen Beschluss bewilligten Projektanderung geltend gemacht wird (E. 4). Prifung
der Einordnung der Umgebung gemass revidiertem Umgebungsplan. Insbesondere sind
keine Ubermassigen Abgrabungen geplant (E. 5). Die nicht auf dem Baugrundstiick
projektierten Parkplétze liegen 120 m vom Baugrundsttick entfernt und liegen damit in
nutzlicher Entfernung (8 244 Abs. 1 PBG) von diesem (E. 6). Auch diese Parkplé&tze ordnen
sich befriedigend in die Umgebung ein (E. 7). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG, LS 175.2) fir die Behandlung
der vorliegenden Beschwerde zustandig. Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen
erfullt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

Die private Beschwerdegegnerin ist Eigentimerin der Grundstiicke Kat.-Nr. 03 und 01
(Bauparzelle) an der M-Strasse in Wadenswil. Die Bauparzelle liegt in der Wohnzone
W2/40 % gemass Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil vom 17. Januar 1994
(BZO; online unter: www.waedenswil.ch > Online-Dienste > Reglemente). Am 22. Mérz
2016 wurde der privaten Beschwerdegegnerin die Stammbaubewilligung fir den Neubau
eines Mehrfamilienhauses mit Wohnungen bzw. Zimmern fir Studierende der ZUrcher
Hochschule der Angewandten Wissenschaften erteilt. Im Nachgang kam es zu gerichtlichen
Verfahren zwischen den Parteien (nun auch) des gegenwaértigen Beschwerdeverfahrens
(verwaltungsgerichtliches Verfahren VB.2016.00676 und hierzu BGr, 6. Februar 2018,

1C 302/2017, sowie verwaltungsgerichtliches Verfahren VB.2019.00182 [betreffend eine
Projektanderung im Nachgang zum ersten Verfahren] und hierzu BGr, 13. November 2020,
1C 590/2019). Am 25. Mérz 2019 bewilligte die Baukommission der Stadt Wadenswil
einen ersten von der privaten Beschwerdegegnerin eingereichten Umgebungsplan. Den



hiergegen von den Beschwerdefihrenden erhobenen Rekurs hiess die Vorinstanz mit
Entscheid vom 29. Oktober 2019 gut, gegen welches Urteil die private Beschwerdegegnerin
an das Verwaltungsgericht gelangte (Verfahren VB.2019.00801). Dieses Verfahren wurde
in der Folge und ist zufolge des spéter eingereichten revidierten Umgebungsplans (dazu
sogleich) nach wie vor sistiert. Beim vorliegenden Beschwerdeverfahren geht es um den
erwahnten, mit Beschluss der Baukommission der Stadt Wéadenswil vom 17. Dezember
2020 bewilligten revidierten Umgebungsplan sowie die geplanten Fahrzeugabstellplétze.
Im Norden des projektierten Gebaudes sind an den Hausfassaden Steingérten vorgesehen,
im Sliden Rasenfl&chen, eine Béschung mit Bodendeckern und Stréuchern sowie eine
zunachst Richtung Siiden verlaufende Granitmauer, die (neu) nach zwei Metern nach Osten
hin weitergefihrt werden soll. Statt wie bis anhin sechs sind nunmehr lediglich drei

nebene nanderliegende Fahrzeugabstellplétze auf dem Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 entlang
der M-Strasse geplant, wahrend drel weitere Pflichtparkpl&tze auf dem im Stidosten der
Bauparzelle gelegenen und mit dem Wohnhaus der Bauherrin tiberstellten Grundstuick
Kat.-Nr. 03 vorgesehen sind. Die Beschwerdef ihrenden sind Eigentimer/innen bzw.
Bewohner/innen der Liegenschaften auf den Parzellen Kat.-Nrn. 05, 06, 07, 08 und 09
(N-Strasse 10, M-Strasse 11, 12, 13 und 14), welche sich in unmittelbarer bzw. mittel barer
Nachbarschaft zum Baugrundstiick befinden. Ihre Beschwerde richtet sich gegen die mit
Beschluss vom 17. Dezember 2020 bewilligte Umgebungsgestaltung sowie die Lage bzw.
Anordnung der Parkplétze auf dem Baugrundsttick sowie dem Grundstiick Kat.-Nr. 03.

E.3

Die Beschwerdeftihrenden rligen zunéchst, dass die gemass dem hier zur Beurteilung
stehenden V orhaben auf dem Grundstuick Kat.-Nr. 03 geplanten Pflichtparkpldtze in der
Publikation des Bauvorhabens nicht erwéhnt worden seien. Sodann machten sie geltend,
ohne Nachweis einer rechtskraftigen Bewilligung betreffend die drei nicht auf dem
Baugrundstiick zu erstellenden Parkplétze dirfe nicht tber die "Ersatzméglichkeit mit
Bezug auf die Pflichtabstellplétze" auf der Bauparzelle entschieden werden. Der
angefochtene Entscheid sei schon aus diesem Grund aufzuheben.

E.31

Gemass der amtlichen Publikation vom 16. Oktober 2020 geht es bei dem Projekt um einen
"Neubau Mehrfamilienhaus (3. Projektanderung: Anderung der Umgebungsgestaltung)” auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 01. Dass Inhalt des Projekts auch die Erstellung bzw. Lage und
Anordnung der Pflichtparkplétze einschliesslich neu nicht auf dem Baugrundsttick zu
erstellender bildet, 1asst sich der Publikation nicht entnehmen, sondern ergibt sich (erst) aus
den aufgelegten Baugesuchsunterlagen (vgl. in diesem Zusammenhang Christoph
Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/ Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A.,
Wadenswil 2019, S. 396 f.). Die Beschwerdefiihrenden vermdégen hieraus indes nichts fir
sich abzuleiten: Den Beschwerdeflihrenden selbst ist némlich aus der mangel haften
Publikation offenkundig kein Nachteil erwachsen — sie machen denn auch gar keinen
(eigenen) solchen geltend, wie schon die Vorinstanz zutreffend festhielt —, sodass sie nicht
legitimiert sind, sich im Rechtsmittelverfahren auf eine fehlerhafte Ausschreibung des
Bauvorhabens zu berufen (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 398; Martin Bertschi in: Alain
Griffel [Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich
[VRG], 3. A., Zlrich etc. 2014 [Kommentar VRG], 8 21 Rz. 59, S. 655 oben). Ein
legitimationsbegrindender Nachteil 18sst sich nicht aus einer sozusagen stellvertretenden
Geltendmachung bzw. Geltendmachung "im Interesse Dritter" herleiten (vorliegend etwa



der Bewohner der Liegenschaft M-Strasse 15; vgl. etwa BGr, 8. Méarz 2011, 1C_440/2010,
E. 3, insbesondere 3.4).

E.3.2

Dass die Erstellung sémtlicher Pflichtparkpldtze im gleichen Bewilligungsverfahren geprift
wurde, ist sodann nicht zu beanstanden, auch wenn ein Teil davon nicht auf dem
Baugrundstiick selber, sondern "in nitzlicher Entfernung” auf einem anderen Grundstiick
der Bauherrin erstellt werden soll (vgl. hierzu § 244 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes
vom 7. September 1975 [PBG, LS 700.1] sowie Art. 5 Abs. 2 der von der Gemeinde
Waédenswil erlassenen Abstellplatzverordnung vom 10. Juli 2017 [online unter:
www.waedenswil.ch > Online-Dienste > Reglemente]; ausfuhrlich auch unten 6).

E.4

Die Beschwerdefiihrenden machen weiter bzw. vornehmlich geltend, das Projekt als
Ganzes sei zufolge ungentigender Gestaltung und unbefriedigender Einordnung nicht
bewilligungsfahig. Sie brachten vor, der Grundsatz der Einheit der Baubewilligung sei
verletzt worden: Ohne Kl&rung, wie eine sorgféltige Gestaltung der Umgebung (bei den
vorgesehenen Abgrabungen und trotz der Beanspruchung des V orgartenbereichs fr die
Parkierung) erfolgen sollte, hétte keine Baubewilligung erteilt werden dirfen.

E.41

Diesbeziiglich féllt Folgendes in Betracht: Die seitens der Beschwerdefuhrenden geltend
gemachte Verletzung des Grundsatzes der Einheit der Baubewilligung nimmt letztlich
Bezug darauf, dass auflageweise zur Erteilung der Stammbaubewilligung vom 22. Mérz
2016 stipuliert worden war, dass "[v]or Baufreigabe[...] ein detaillierter Umgebungsplan
3fach zur Genehmigung einzureichen” sei. Diese Riige hétte folglich bereits zu jenem
Zeitpunkt, im Rekurs gegen die Stammbaubewilligung vorgebracht werden mussen. Zum
jetzigen Zeitpunkt bzw. im vorliegenden Verfahren erweist sie sich als verspétet. Zudem ist
sie auch in der Sache unbegriindet: Zu den mit dem Baugesuch einzureichenden Unterlagen
gehdrt in der Regel auch ein Umgebungsplan (vgl. 8 310 PBG und 8 3 Abs. 1 lit. d der
Bauverfahrensverordnung vom 3. Dezember 1997 [LS 700.6] ). Es steht indessen
grundsétzlich im Ermessen der Baubehdrde, den Umgebungsplan erst zu einem spéteren
Zeitpunkt — etwa vor Baubeginn — zu verlangen (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 3721.,
auch zum Folgenden). Dies gilt nur dann nicht, wenn der Plan Gber Fragen Aufschluss zu
geben hat, die fur die Bewilligungsfahigkeit des Bauvorhabens von grundsétzlicher
Bedeutung sind (wie beispiel sweise die Umgebungsgestal tung im schutzwiirdigen Ortshild
oder die verkehrssichere Gestaltung einer Zufahrt); auch bel Areal Uberbauungen, bei denen
erhohte Anforderungen an die Umgebungsgestaltung gelten, gehort ein Umgebungsplan zur
vollstandigen Baueingabe (vgl. 8 71 Abs. 2 und § 73 Abs. 1 PBG). Dem Grundsatz der
Einheit der Baubewilligung zufolgeist ein Bauvorhaben stetsin seiner Gesamtheit zu
prifen und zu beurteilen (was namentlich dem Rechtsschutzinteresse der Nachbarn dient).
Die Baubewilligung darf zufolge dieses Grundsatzes nicht derart aufgespaltet werden, dass
wesentliche Teile des Projekts in einem spéteren Verfahren zu beurteilen bleiben. Der
baurechtliche Entscheid muss sich zu sémtlichen Punkten aussprechen, welche fur die
Bewilligungsfahigkeit eines Projekts von ausschlaggebender Bedeutung sind (vgl.
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 393 f., auch zum Folgenden; ferner etwa V Gr, 10. Februar
2022, VB.2021.00183, E. 3.2). Als Detailfrage, welche einem nachtréglichen Verfahren
vorbehalten werden kann und in der Regel erst auf den Baubeginn hin geklért werden muss,



gilt praxisgemass insbesondere auch der Umgebungsplan (jedenfalls sofern er nicht —wiein
den erwdhnten Fallen — fur die Gesamtbetrachtung eines Projekts entscheidend ist). Die
Kammer befand denn auch schon im erwahnten Urteil vom 26. September 2019 (im
zweiten, dieses Bauvorhaben betreffenden Verfahren) auf eine in dieselbe Richtung
zielende Rige der Beschwerdefiihrenden hin, das entsprechende V orgehen der
Baubewilligungsbehtrde sei nicht zu beanstanden. Der Umstand, dass der Umgebungsplan
zahlreiche gestalterische Detailfragen zu behandeln habe, habe entgegen
beschwerdeflhrerischer Auffassung "nicht zur Folge, dass diesem fir die Einordnung des
Bauprojekts entscheidende Bedeutung" zukomme (V Gr, 26. September 2019,
VB.2019.00182, E. 5.2 mit Hinweisen).

E. 421

Gegenstand des streitigen Verwaltungsverfahrens ist das durch die Verfligung geregelte
Rechtsverhdtnis, soweit dieses angefochten wird. Die Ausgangsverfiigung bzw. der
Entscheid der unteren Instanz bildet damit den Rahmen, welcher den moglichen Umfang
des Streitgegenstands vor Verwaltungsgericht begrenzt. Gegenstande, Uber welche die
untere Instanz nicht entschied und tber welche sie nicht entscheiden musste, darf die obere
Instanz grundsétzlich nicht beurteilen, ansonsten sie in die funktionelle Zustandigkeit der
Vorinstanz eingreift (vgl. Bertschi, Vorbemerkungen zu 88 19-28aN. 44 ff.). Folgerichtig
koénnen nach konstanter verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung auch bei
Projektanderungen nur digienigen Teile des Bauvorhabens neu Uberprift werden, die von
der Anderung betroffen sind (vgl. VGr, 26. September 2019, VB.2019.00182, E. 4.2, mit
Verweis auf VGr, 20. September 2018, VB.2018.00209, E. 2.6 [mit Hinweisen)).
Gegenstand des vorliegenden Verfahrensist demnach einzig der (revidierte)
Umgebungsplan vom 5. Oktober 2020 einschliesslich (Lage bzw. Anordnung und
Gestaltung) der Pflichtparkplétze auf dem Baugrundstiick sowie auf dem Grundsttick
Kat.-Nr. 03.

E.4.22

Soweit die Beschwerdefuhrenden vor Verwaltungsgericht insbesondere wiederum die
Ausnitzungsiibertragung sowie die ungentigende Gestaltung und Einordnung des
Baukorpers und des Bauprojekts al's Ganzes riigen, beziehen sie sich somit nicht auf den
Streitgegenstand des vorliegenden Verfahrens. Die Beschwerdefihrenden fihren
diesbeziiglich aus, dass erst durch den nun eingereichten Umgebungsplan Gestaltung und
Einordnung des Projekts al's Ganzes erstmals umfassend beurteilt werden kénnten bzw. sich
dadurch die ungeniigende Einordnung und unbefriedigende Gesamtwirkung des
Mehrfamilienhauses als Ganzes manifestierten. Dies hange im Wesentlichen mit der bereits
in den friheren Verfahren beanstandeten A usnitzungstibertragung zusammen, durch
welche die bestimmungsgemasse Ausniitzung auf dem Baugrundstiick um 25 % erhoht
werde. Die Ausnitzungsibertragung von 25 % vom Grundstiick Kat.-Nr. 03 auf das
Baugrundstiick sowie die Einordnung des geplanten Mehrfamilienhauses al's solche wie
auch mit Blick auf das durch die Ausniitzungstibertragung erhdhte V olumen waren indes
bereits Gegenstand des mit Urteil vom 11. April 2017 abgeschlossenen Verfahrens
VB.2016.00676 (vgl. dortige Erwagungen 3 und 4): Die Kammer priifte bereits damals, ob
die Ausnitzungsiibertragung zu einer unerwinschten, 8 238 Abs. 1 PBG verletzenden
Konzentration der Bausubstanz bzw. zu einem Baukoérper fihren wirde, welcher den
Rahmen der zonengemassen Uberbauungsstruktur sprengte und sich deshalb nicht mehr
befriedigend einordnen lassen wirde, und verneinte dies. Sie kam nach ausfihrlichen



Darlegungen zum Schluss, das projektierte Mehrfamilienhaus ordne sich befriedigend in
das Quartier ein — auch mit der durch die Ausnitzungsiibertragung zusétzlich geschaffenen
Bruttogeschossflache (vgl. VB.2016.00676, 11. April 2017, E. 3.3 und 4.3f1.; vgl.
diesbeziiglich auch Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 822). Im vorliegenden Zusammenhang
kann — ohne weitere Erlauterungen — auf die Erwagungen der Kammer im Urteil vom

26. September 2019 (im Verfahren VB.2019.00182) verwiesen werden (E. 4.2 und 4.3):
Dort wurde bereits darauf hingewiesen, dass das Urteil vom 11. April 2017 im Verfahren
VB.2016.00676 die erlassende Behdrde fir den Lauf des Verfahrens binde, auch wenn es
vom daraufhin angerufenen Bundesgericht als Zwischenentscheid im Sinn von Art. 93 des
Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG, SR 173.110) qualifiziert worden sei
(weil das Baubewilligungsverfahren insbesondere mit Blick auf die verlangte
Dachverlangerung noch nicht abgeschlossen sei [BGr, 6. Februar 2018, 1C_302/2017,

E. 1.7]). Es bestehe auch sonst kein Anlass, auf das Urteil vom 11. April 2017
zurickzukommen bzw. die bereits behandelten Fragen (nochmals) zu behandeln. Die
beschwerdeflihrerische Rige der Giberméssigen bzw. unzuldssigen
Ausnitzungsiibertragung, welche Gegenstand des Verfahrens VB.2016.00676 gewesen sei,
werde entsprechend nicht abermalig behandelt . Dasselbe gelte, soweit die
Beschwerdefiihrenden verlangt hétten, dass Gestaltung und Einordnung des gesamten
Gebaudes (und nicht allein die vom angefochtenen Beschluss betroffenen Teile des
Bauvorhabens) nochmals zu prifen seien. Auch diese Riige habe das Verwaltungsgericht in
seinem Entscheid vom 17. April 2017 (im Verfahren VB.2016.00676) bereits beurteilt,
weshalb darauf im Verfahren VB.2019.00182 nicht mehr zuriickzukommen sei. Vorliegend
erwog die Vorinstanz sodann, auch die Abgrabungen an der Siid- und Ostfassade des
Baukorpers seien bereits mit friheren Bauentscheiden bewilligt worden, weshalb sie nicht
Gegenstand der angefochtenen Bewilligung seien und damit auch nicht Streitgegenstand
des vorliegenden Verfahrens bilden konnten. Auch die Abgrabungen seien in den friheren
Rechtsgangen einlé&sslich gepruft und letztlich gutgeheissen worden. In der Tat ging es bel
der Projektanderung, welche Gegenstand des Verfahrens VB.2019.00182 bildete, unter
anderem um eine geplante Tiefersetzung des Gebaudes um 15 cm, a's Reaktion auf das
erste Verfahren (VB.2016.00676) in dieser Sache (vgl. VGr, 26. September 2019,
VB.2019.00182, E. 3.2). Die Kammer befand damals, die (unsubstanziierten)
gestalterischen Ruigen der Beschwerdefiihrenden hinsichtlich der Abgrabungen vermdchten
den Schluss der Vorinstanz nicht umzustossen, dass durch jene keine unbefriedigende
Terraingestaltung resultiere (a. a. O., E. 7.1). Nachstehend (5.3) wird sich zudem zeigen,
dass die Beschwerdefiihrenden ein unzutreffendes Bild vom Umfang der Abgrabungen
haben.

E.4.23

Somit ist auch im vorliegenden Verfahren auf die beschwerdefhrerischen Rigen
betreffend Gestaltung nur insoweit einzugehen, als damit eine Baurechtswidrigkeit zufolge
der mit dem angefochtenen Beschluss bewilligten Projektanderung geltend gemacht wird
(hierzu sogleich).

E.5

Beziglich der geltend gemachten "ungentigenden Gestaltung und Einordnung der
Umgebung" ergibt sich Folgendes:

E.51



Gemass § 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. Die
Gesamtwirkung einer Baute oder Anlage beurteilt sich nach ihrer Grosse, der
architektonischen Ausgestaltung und der Beziehung, namentlich ausihrer Stellung, zu
bereits vorhandenen Bauten sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung. Dabei
sind die Nah- und die Fernwirkung nicht nur beziiglich der unmittel baren, sondern auch
unter Einbezug der weiteren Umgebung zu beurteilen (V Gr, 30. November 2017,
VB.2017.00102, E. 4.2, sowie 23. Méarz 2017, VB.2016.00374, E. 3.1; BEZ 2000 Nr. 17

E. 5). Ob mit einem Bauvorhaben eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird, hat
nach objektiven Massstdben und mit nachvollziehbarer Begriindung zu erfolgen. Dabei ist
eine umfassende Wrdigung aller massgebenden Gesichtspunkte vorzunehmen (VGr,

8. Ma 2014, VB.2013.00380, E. 8.1 mit weiteren Hinweisen). Aufgrund der offenen
Formulierung von 8§ 238 PBG verfigt die kommunale Baubehorde tiber einen gewissen
Beurteilungsspielraum, den ortsbezogen zu konkretisieren in erster Linie ihr selbst obliegt
(VGr, 25. Oktober 2018, VB.2018.00059, E. 5.2). Die Anforderungen von 8 238 Abs. 1
PBG gelten nach dessen klarem Wortlaut auch fir den Umschwung. Im baurechtlichen
"Normalfall”, wie er auch hier vorliegt, muss mit dem Umgebungsplan fir eine
Neutiberbauung eine befriedigende Umgebungsgestaltung erreicht werden
(Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 863 und 865; vgl. auch die Baubewilligung vom

17. Dezember 2020 sowie die Rekursvernehmlassung der Baukommission der Stadt
Wédenswil vom 23. Februar 2021). Entgegen beschwerdefuhrerischer Auffassung liegt hier
somit keine Konstellation vor, in welcher eine "gute Gesamtwirkung" erzielt werden
musste, wobei sich ein solches Erfordernis namentlich auch nicht aus dem Umstand ergibt,
dass eine Ausniitzungstibertragung geplant ist (vgl. in diesem Zusammenhang bereits oben
4.2.2 Abs. 11.; dass die Baukommission in der Stammbaubewilligung vom 22. Mérz 2016
das Erfordernis einer "guten Gesamtwirkung" erwahnte — welche sie dem Vorhaben im
Ubrigen weitestgehend attestierte —, andert hieran nichts).

E.5.2

In diesem Zusammenhang machen die BeschwerdefUhrenden (wie auch im Rekurs)
zunéchst eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor bzw. der
Begrundungspflicht geltend: Die Baukommission habe es im streitgegenstandlichen
Entscheid unterlassen, eine umfassende Beurteilung der "Einordnungs- und
Gestaltungsfrage" vorzunehmen "und/oder el ne entsprechende Begriindung abzugeben”.
Die Baukommission habe lediglich auf § 238 Abs. 1 PBG Bezug genommen und ohne
jegliche Prifung lapidar geschlossen, dass die verlangte befriedigende Gesamtwirkung
erreicht sei. Damit habe sie die Rechtsgrundsétze zum rechtlichen Gehér und zur
Begrundungspflicht verletzt. Diesbezlglich ergibt sich Folgendes: Der aus dem
Gehorsanspruch gemass Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (SR 101)
fliessende Teilaspekt der Begrindungspflicht (vgl. auch § 10 Abs. 1 VRG) stellt nebst der
ihr zukommenden Selbst- und Fremdkontrollfunktion in erster Linie eine Garantie
zugunsten des/der Verfigungsadressaten/-in dar. Diese/r soll sich Uber die Tragweite des
Entscheids Rechenschaft geben und diesen gegebenenfallsin voller Kenntnis der Sache an
die hohere Instanz weiterziehen konnen. Die verfiigende Behdrde muss kurz die
Uberlegungen nennen, von denen sie sich leiten liess und auf die sich ihr Entscheid stiitzt,
wobel sie sich auf die wesentlichen Gesichtspunkte beschranken darf (vgl. Kaspar PlUss,
Kommentar VRG, § 10 N. 15 ff., insbesondere N. 24 ff.; Alfred K&lz/Isabelle Haner/Martin



Bertschi, Verwaltungsverfahren und Verwaltungsrechtspflege des Bundes, 3. A., Zirich

etc. 2013, Rz. 629 ff.). Die Baukommission hiess mit Beschluss vom 17. Dezember 2020
das Gesuch der privaten Beschwerdegegnerin gut, wobei sie die Projektéanderung
offenkundig auch mit Blick auf die Frage der Einordnung priifte und zum Schluss kam, dass
"die verlangte befriedigende Gesamtwirkung erreicht” werde. Auch wenn insoweit eine
eingehendere Begrindung denk- bzw. wiinschbar gewesen wére, hat die Baukommission
jedenfalls auf den Rekurs der Beschwerdefihrenden hin im Rekursverfahren bzw. inihrer
Rekursvernehmlassung vom 23. Februar 2021 sodann ihren Entscheid ausfuhrlicher
begrindet. Den Beschwerdefiihrenden war offenkundig eine Anfechtung des Entscheids
ohne Weiteres moglich. Eine Verletzung der Begrundungspflicht liegt nicht vor.

E.53.1

Die Vorinstanz erwog, wie sich aus dem Umgebungsplan ergebe, sei im Sliden des
geplanten Mehrfamilienhauses elne flache Rasenflache vorgesehen, auf die eine bisan die
stidliche und 6stliche Grundstticksgrenze ansteigende Boschung folge. Diese werde mit
Bodendeckern und Strauchern bepflanzt. Im Osten des Grundstlicks werde der Umschwung
durch eine Granitblockmauer gegliedert, wahrend im Silidwesten der Parzelle ein zu eéinem
Sitzplatz mit Grill fUhrender Fussweg fir zusétzliche Struktur sorge. Der Gestaltung der
Umgebung sei damit auch im Stiden des geplanten Neubaus insgesamt eine befriedigende
Gesamtwirkung zu bescheinigen. Auf diese zutreffenden Erwégungen kann vorab
verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG). Sieerweisen sich als
nachvollziehbar und werden von den Beschwerdefiihrenden auch nicht substanziiert gerdigt.
Wie die erwahnte Mauer sollen weiter auch die Sitzgelegenheit beim Grill sowie ein
Element am Boschungsfuss aus Granitbldcken bestehen; mit diesen gestalterischen
Elementen wird die Gartenfléche strukturiert und zugleich ein im Quartier verschiedentlich
anzutreffendes Element aufgenommen (vgl. die dem Verwaltungsgericht seitens der
Beschwerdefiihrenden eingereichten Google Street View-Aufnahmen. Anzumerken ist im
Ubrigen, dass mit der Verlegung der Halfte der Pflichtparkplétze auf das Grundstiick
Kat.-Nr. 03 gemass zu beurteilendem revidiertem Umgebungsplan die Griinflachen auf dem
Baugrundstiick wesentlich grossztigiger ausfallen a's gemass dem urspringlichen
Umgebungsplan (vgl. Verfahren VB.2019.00801). Das Verhdtnis von Grunflachen zu
Uberbauter Flache wird damit verbessert und es bestehen zusétzliche M 6glichkeiten
betreffend Umgebungsgestaltung (&hnlich auch die Rekursvernehmlassung).

E.53.2

Als substanziiert erweisen sich die beschwerdefUhrerischen Rlgen, soweit sie sich auf die
geplanten " berméssigen und unnatiirlich erscheinenden” Abgrabungen bzw. "intolerablen
Gelandezasuren” beziehen. Die Abgrabungen betriigen im stidlichen bzw. stidostlichen
Grundstiicksbereich bei Garten und Granitblockmauer gegentiber dem Niveau der
Autoabstellplédtze 1,8 bis 2 m. Solche sichtbaren Geldndeeinschnitte seien ganzlich
quartierfremd und gliederten sich nicht in die landschaftliche und bauliche Umgebung ein.
Es zeigt sich indes, dass geméass dem Umgebungsplan Abgrabungen in einem wesentlich
geringeren Umfang geplant sind, als die Beschwerdef ihrenden annehmen: Bel ihren
Berechnungen gingen diese vom im Umgebungsplan bzw. den Schnittplanen (B-B, C-C
und D-D) eingetragenen Niveau der M-Strasse, statt dem gewachsenen Terrain aus.
Tatsachlich belaufen sich die geplanten Abgrabungen gemass Schnittplan D-D, wo sie
insgesamt am umfangreichsten ausfallen sollen, auf (maximal bzw. stellenweise) 0,50 bis
0,60 m. Von tUbermassigen, quartierfremden Gel @ndeeinschnitten bzw. Abgrabungen kann



insofern keine Rede sein.

E.54

Nach dem Dargelegten ist somit nicht zu beanstanden, dass Baukommission und Vorinstanz
mit Blick auf die rdumliche Umgebung zum Schluss kamen, mit dem revidierten
Umgebungsplan werde eine befriedigende Gesamtwirkung im Sinn von § 238 Abs. 1 PBG
erreicht.

E.6

Die BeschwerdefUihrenden vertreten sodann die Auffassung, die drei auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 03 vorgesehenen Abstellpldtze lagen zu weit vom Baugrundstiick entfernt, sodass
damit die Parkplatzerstellungspflicht nicht zu erfillen sei bzw. diese Parkplétze nicht an die
Anzahl erforderlicher Abstellplétze angerechnet werden kénnten.

E.6.1

Gemass 88 242 ff. PBG zahlt das VVorhandensein einer gentigenden Anzahl von
Autoabstellpldtzen fir Bewohner, Beschaftigte und Besucher zu den Grundanforderungen
an Bauten und Anlagen. Die Abstellplatze miissen laut § 244 Abs. 1 PBG — sowie Art. 5
Abstellplatzverordnung — auf dem Baugrundstiick oder in nitzlicher Entfernung davon
liegen. Nach den von der Rechtsprechung entwickelten Grundsétzen gelten fr
Bewohner/innen und Beschéftigte im Innenstadtbereich eine Distanz von 300 m als
nitzliche Entfernung im Sinn von § 244 Abs. 1 PBG (vgl. hierzu
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 904 mit Hinweisen; Fritz Frey, Die Erstellungspflicht von
Abstellplétzen fir Motorfahrzeuge nach ziircherischem Recht, Zirich 1987, S. 57 f.; ferner
etwa VGr, 10. Februar 2022, VB.2020.00825, E. 4.5). Art. 5 Abs. 2 Abstellplatzverordnung
enthalt diesbeziiglich gar eine ausdriickliche Regelung: Unter Vorbehalt der Abstellplétze
fur Menschen mit Behinderung betragt die "nitzliche Entfernung” fur andere al's
Besucherabstellpldtze, mithin etwa solche fir Bewohner/innen, danach (ebenfalls) "ca.

300 Meter". (Gemass revidiertem Umgebungsplan ist ein behindertengerechter Parkplatz in
unmittel barer Nadhe zum Eingang des M ehrfamilienhauses ausgewiesen.)

E.6.2

Die Distanz zwischen den auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 geplanten
Fahrzeugabstellplatzen und dem Baugrundsttick betragt rund 120 m. Offenkundig ist nach
dem Gesagten diese Distanz a's nitzliche Entfernung im Sinn der massgeblichen
Bestimmungen zu qualifizieren.

E.7

Im Zusammenhang mit den auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 geplanten Parkpl&tzen machen
die BeschwerdefUihrenden schliesslich eine ungentigende Gestaltung bzw. unbefriedigende
Einordnung geltend.

E.7.1

Die Vorinstanz erwog, von den jeweiligen beschwerdefihrerischen Grundstiicken, welche
allesamt nicht an die betreffende Parzelle angrenzten, bestehe keine freie Sicht auf die (neu)
dort vorgesehenen drei Abstellplétze. Die Beschwerdefiihrenden seien folglich nicht zum
Rekurs gegen die Bewilligung dieser Abstellplétze legitimiert mit dem Argument, diese
ordneten sich ungeniigend in die Umgebung ein. Auf diese Riige sei daher nicht einzutreten.
Zumindest von der vom Beschwerdefiihrer 4 bewohnten Liegenschaft M-Strasse 13 besteht



indes eine Sichtverbindung zu den auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 geplanten Parkplétzen.
Letztlich kann vorliegend jedoch offengel assen werden, wie es sich insoweit mit der

L egitimation der Beschwerdefthrenden verhdlt: Die infrage stehende Rlge erweist sich
namlich jedenfalls asin der Sache unbegriindet, wie nachfolgend zu zeigen ist.

E.721

Die Beschwerdefiihrenden beanstanden, dass die Abstellpldtze auf dem Grundsttick
Kat.-Nr. 03 ndrdlich der grundstticksinternen Erschliessungsstrasse angeordnet werden
sollen, in einem Bereich, in welchem das Terrain gegen Norden abfalle und sich
Abstellpldtze somit prominent von der Umgebung abheben wirden. Zugleich missten fir
die Erstellung der Parkplétze bestehende Spiel- und Ruheflachen aufgehoben werden, ohne
dass aufgezeigt worden sei, wo und wie mit Bezug auf Art. 31 BZO, welcher ebenfalls den
Anforderungen von § 238 Abs. 1 PBG Rechnung trage, Ersatz geschaffen werde. Die
Baukommission hatte sich in der Rekursvernehmlassung vom 23. Februar 2021 betreffend
die Frage der Einordnung dahingehend gedussert, dass nachvollziehbar erscheine, die drei
Parkplétze am Ende der bestehenden Erschliessungsstrasse zu erstellen. Inwiefern die nicht
Uberdachten Parkplétze in Bezug auf die Gestaltung stérend wirken sollten, lasse sich nicht
eruieren. Auch nach der Erstellung seien noch gentigend Spiel- und Ruhefl&chen
vorhanden. Die Parkplé&tze ordneten sich problemlos befriedigend in die bauliche und
landschaftliche Umgebung ein.

E.7.22

Die M-Strasse liegt in der (zweigeschossigen) Wohnzone. Offene Abstellplatze wie die
infrage stehenden erweisen sich als in jenem Einfamilienhausquartier Ublich (vgl. bereits
die "3D-Ansicht Google Maps' in der Beschwerdeschrift). Das Grundstiick Kat.-Nr. 03, auf
dem die drel Parkpléatze erstellt werden sollen, befindet sich zudem am Ende der
Erschliessungsstrasse. Die Parkpldtze wirken nicht etwawuchtig oder auf andere Weise
storend, welcher Eindruck — namentlich vom Grundstlick des Beschwerdefihrers 4
betrachtet — insbesondere auch durch die geplante, schrag nach Nordosten verlaufende
Anordnung und zudem durch den Verlauf des— nach Norden abfallenden — Terrains
vermieden wird (vgl. in diesem Zusammenhang allgemein auch Frey, S. 60). Der Schluss
der Baukommission, die geplanten Abstellplétze ordneten sich befriedigend in die
réaumliche Umgebung ein, ist folglich nicht zu beanstanden bzw. wére nicht zu beanstanden
gewesen.

E.7.23

Der von den Beschwerdef iihrenden ebenfalls ins Feld gefuhrte Art. 31 BZO, welcher eine
Mindestflache fur Spiel- und Ruhe- bzw. Gartenflachen verlangt, ist vorliegend schon gar
nicht anwendbar: Nach seinem klaren Wortlaut bezieht er sich auf Mehrfamilienhauser, was
die Liegenschaft M-Strasse 04 nicht ist (solches wurde jedenfalls auch seitens der
Beschwerdeftihrenden nicht behauptet).

E.8
Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuwei sen.

E.9
Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens den unterliegenden

Beschwerdefiihrenden unter solidarischer Haftung zu je 1/6 aufzuerlegen (8 65aAbs. 2 in
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 sowie § 14 VRG; Pluss, § 14 N. 6, 11 und 16). Eine



Partei entschadigung steht ihnen bei diesem Ausgang von vornherein nicht zu; vielmehr sind
sieim gleichen Verhdtnis und solidarisch zu verpflichten, die anwaltlich vertretene private
Beschwerdegegnerin 1 angemessen zu entschadigen (8 17 Abs. 2f. VRG).
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