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Regeste

Baubewilligung | Beschwerden der Bauherrin, der Gemeinde und des Nachbarn nachdem
das Baurekursgericht erhebliche Gestaltungsmangel festgestellt und dies
nebenbestimmungswel se behoben hat. Vereinigung (E.2). Kein (erneuter) Augenschein
(E.3). Projektbeschreibung und Rigen (E.4). Die Vorinstanz hat die Auslegung der BZO
durch die Gemeinde zu Recht als nicht mehr zul&ssig qualifiziert. Sie Uberschritt damit
weder ihre Kognition noch verletzte sie die Gemeindeautonomie (E.5). Die Gemeinde hat
dem Projekt die erforderliche befriedigende Einordnung in Uberschreitung ihres
Ermessensspielraums attestiert; ihr Entscheid ist sachlich nicht vertretbar. Demnach hat das
Baurekursgericht seine Kognition nicht Gberschritten und verletzt der angefochtene
Entscheid die Gemeindeautonomie nicht (E.6). Die von der Vorinstanz festgestellten
Einordnungs- bzw. Gestaltungsméngel des Bauvorhabens kénnen nicht ohne besondere
Schwierigkeiten im Sinn von 8 321 Abs. 1 PBG behoben werden. Das von der Vorinstanz
gewahlte Vorgehen kommt daher nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung nicht
infrage; eine Heilung der Mangel mittels Nebenbestimmungen erweist sich als unzuldssig.
Kdnnen die Mangel nicht nebenbestimmungswel se gehellt werden, ist die Baubewilligung
zu verweigern (E.7). Ausgangsgemasse (Neu-)Regelung der Kosten- und
Entschédigungsfolgen (E.8). Abweisung der Bauherren- und Gemeindebeschwerde,
Gutheissung der Nachbarbeschwerde.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2022.00053 VB.2022.00056 VB.2022.00057 Urteil der 1. Kammer vom
27. Oktober 2022 Mitwirkend: Abteilungsprasident Peter Sprenger (Vorsitz) ,
Verwaltungsrichter Lukas Widmer, Verwaltungsrichterin Magja Schipbach Schmid,
Gerichtsschreiberin Laura Diener. In Sachen Aus VB.2022.00053 A AG, vertreten durch
RA B und/oder RA C, Aus VB.2022.00056 D, vertreten durch RA E und/oder RA F, Aus
VB.2022.00057 Gemeinde Uitikon, vertreten durch Gemeinderat Uitikon,
Beschwerdefiihrende, gegen Aus VB.2022.00053 D, vertreten durch RA E und/oder RA F,
AusVB.2022.00056 1. A AG, vertreten durch RA B und/oder RA C, 2. Gemeinderat
Uitikon, Aus VB.2022.00057 1. D, vertreten durch RA Eund/oder RA F, 2. A AG,
vertreten durch RA B und/oder RA C, Beschwerdegegnerschaft, und Aus VB.2022.00053
Gemeinderat Uitikon, Mitbeteiligter, betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: |. Der
Gemeinderat Uitikon erteilte der A AG mit Beschluss vom 25. Januar 2021 unter
Nebenbestimmungen die baurechtliche Bewilligung fur den Abbruch des bestehenden
Einfamilienhauses sowie des Garagengebaudes (Vers.-Nr. 01 und 02) und den Neubau
eines Mehrfamilienhauses mit drei Geschosswohnungen und zwei Ateliers sowie einer



Tiefgarage auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 03 an der G-Strasse 04 in Uitikon. 11. Dagegen
rekurrierte D am 22. Mérz 2021 beim Baurekursgericht des Kantons Zirich und beantragte
die Aufhebung des angefochtenen Beschlusses. Eine Delegation des Baurekursgerichts
fuhrte am 26. Oktober 2021 im Beisein der Parteien einen Referentenaugenschein vor Ort
durch. Mit Entscheid vom 17. Dezember 2021 hiess das Baurekursgericht den Rekurs
teilweise gut. Demgeméss modifizierte esdie Disp.-Ziff. 1.2.3 und 1.2.4 des angefochtenen
Entscheids folgendermassen ( Anderungen kursiv ): 1.2.3 Der Baubehdrde ist im Sinne der
Erwagungen ein detaillierter Umgebungsplan (4-fach), erganzt um folgende Angaben sowie
revidiert wie folgt, einzureichen und bewilligen zu lassen: - Substanzielle Reduktion der
Sichtschutzwande/* Patios*/“ Remisen* - Verzicht auf Fahrzeugabstellplétze und
Anboschung entlang der G-Strasse - Grunflachenberechnung - Oberflachenmaterialien -
Bepflanzung - Angaben gewachsenes (bestehendes) und projektiertes Terrain (Hohenkoten
und/oder Hohenlinien - Hohe der Mauern und Hohe der ,, Patio® -Konstruktionen -
Erforderliche Absturzsicherungen - Einhaltung der VVorgaben Typ A Anhang VErV bei der
Ausfahrt 1.2.4 Der Baubehorde sind im Sinne der Erwagungen revidierte Projektplane
einzureichen und bewilligen zu lassen betreffend: - Pldne der Fassade Siid und des
Untergeschosses (Verzicht auf Befensterung [V erzicht auf Hobbyréaume/Ateliers|, Verzicht
auf Fahrzeugabstellpl&tze und Anbéschung entlang der G-Strasse); Grundrissplan
Untergeschoss (Nachweis gentigender Fahrzeugabstellplétze) - Die genaue Ausgestaltung
der Pergolen Im Ubrigen wies es den Rekurs ab. I11. A. Gegen diesen Entscheid erhob die
A AG am 31. Januar 2022 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Zirich und
beantragte dessen vollumfangliche Aufhebung und die Baubewilligung geméss Beschluss
zu bestétigen; alles unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen (zzgl. MWST) fir das Rekurs-
und das Beschwerdeverfahren zulasten des Beschwerdegegners (Beschwerdeverfahren
VB.2022.00053). D reichte am 7. Marz 2022 Beschwerdeantwort ein und beantragte, die
Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei, sowie eine Partelentschadigung. In
prozessualer Hinsicht beantragte er die Durchfiihrung eines Augenscheins. Das
Baurekursgericht nahm am 1. Mérz 2022 Stellung und beantragte die Abweisung der
Beschwerde. Die A AG replizierte am 31. Mé&rz 2022 unter Festhalten an den gestellten
Antrégen. Am 2. Mai 2022 reichte D ebenfalls unter Festhalten an den gestellten Antrégen
seine Duplik ein. Eine weitere Stellungnahme der A AG erfolgte am 27. Mai 2022. B. D
erhob am 1. Februar 2022 ebenfalls Beschwerde und beantragte, den angefochtenen
Entscheid aufzuheben, soweit der Rekurs abgewiesen wurde, und die Baubewilligung
aufzuheben. Eventuell sei die Sache zur Neubeurteilung an die Vorinstanz (subeventuell an
die Erstinstanz) zuriickzuweisen; unter Kosten- und Entschédigungsfolgen fir das Rekurs-
und das Beschwerdeverfahren zulasten der Beschwerdegegnerschaft. In prozessualer
Hinsicht beantragte er, einen Augenschein durchzufihren (Beschwerdeverfahren
VB.2022.00056). Die A AG reichte am 7. Mérz 2022 Beschwerdeantwort ein und
beantragte, die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei sowie eine
Partelentschadigung. Das Baurekursgericht beantragte am 8. Mérz 2022 ohne weitere
Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. D replizierte am 30. Marz 2022 und hielt an
den gestellten Antrégen fest. Am 29. April 2022 reichte die A AG ebenfalls unter Festhalten
an den gestellten Antragen ihre Duplik ein. Die Triplik von D datiert vom 2. Juni 2022. C.
Ebenso erhob die Gemeinde Uitikon am 1. Februar 2022 Beschwerde und beantragte, den
angefochtenen Entscheid aufzuheben bzw. dahingehend anzupassen, dass auf die
zusétzlichen Auflagen in Disp.-Ziff. 1.2.3 der Baubewilligung ("Verzicht auf
Fahrzeugabstellplatze und Anbdschung entlang der G-Strasse™) sowie Disp.-Ziff. 1.2.4 der



Baubewilligung ("Plane der Fassade Stid und des Untergeschosses (Verzicht auf
Befensterung [Verzicht auf Hobbyraume/Ateliers], Verzicht auf Fahrzeugabstellpl&tze und
Anbodschung entlang der G-Strasse); Grundrissplan Untergeschoss (Nachwels gentigender
Fahrzeugabstellpléatze)" verzichtet werde. Eventuell sei der Entscheid zur Neubeurteilung an
die Vorinstanz zuriickzuwei sen; alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zul asten des
Beschwerdegegners (Beschwerdeverfahren VB.2022.00057). D reichte am 7. Méarz 2022
Beschwerdeantwort ein und beantragte, die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf
einzutreten sei, sowie eine Partei entschadigung zulasten der Beschwerdefthrerin. In
prozessualer Hinsicht beantragte er die Durchfiihrung eines Augenscheins. Das
Baurekursgericht beantragte am 8. Mérz 2022 ohne weitere Bemerkungen die Abweisung
der Beschwerde. Weitere Stellungnahmen blieben aus. Die Kammer erwégt:

E.11

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der
vorliegenden Beschwerden zustandig.

E.12

Der Nachbar ( Beschwerdeverfahren VB.2022.00056 ) ist als Eigentiimer der unmittel bar
nordwestlich an das Baugrundstiick angrenzenden Parzelle Kat.-Nr. 05 aufgrund seiner
réaumlichen Nahe zum Baugrundstiick gestitzt auf § 338a Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) zur Beschwerde legitimiert. Die Bauherrin
(Beschwerdeverfahren VB.2022.00053), deren Beschwerde auf die urspringliche,
uneingeschrankte Baubewilligung ohne zusétzliche Auflagen zielt, hat ein schutzwirdiges
Interesse und ist damit ebenfalls beschwerdelegitimiert (§ 49i.V.m. § 21 Abs. 1 VRG). Die
Gemeinde (Beschwerdeverfahren VB.2022.00057) beruft sich auf eine Verletzung ihrer
Gemeindeautonomie, weshalb auch ihre Legitimation zur Beschwerdeerhebung gemass
§49i.V.m. § 21 Abs. 2 lit. b VRG zu bejahen ist.

E.13

Die Uibrigen Sachurteilsvoraussetzungen sind ebenfalls erfullt. Im Ubrigen ist festzuhalten,
dass sich es sich beim vorinstanzlichen Entscheid nicht um einen Riickwel sungsentscheid
handelt. Die Vorinstanz hat die Sache nicht an die Baubehdrde zurlickgewiesen, sondern die
Baubewilligung lediglich um eine Auflage erganzt. Dass vor der Baufreigabe noch weitere
Plane einzureichen sind, lasst den Entscheid allenfalls nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung zu einem Zwischenentscheid werden. Da das V erwaltungsgericht indessen
bei der Frage, ob ein Entscheid ein Endentscheid ist, eine grossziigigere Praxis as das
Bundesgericht pflegt, ist auf die vorliegenden Beschwerden einzutreten (V Gr, 10. Februar
2022, VB.2021.00183/00196, E. 1.3).

E.2

Die drel vorliegenden Beschwerden richten sich gegen denselben Rekursentscheid,
betreffen das namliche Bauvorhaben und werfen im Wesentlichen die gleichen
Rechtsfragen auf. Die vorerst separat gefiihrten Beschwerdeverfahren VB.2022.00053
(Bauherrin), VB.2022.00056 (Nachbar) und VB.2022.00057 (Gemeinde) sind daher aus
prozesstkonomischen Griinden zu vereinigen und gemeinsam zu behandeln (§ 71 VRGin
Verbindung mit Art. 125 lit. ¢ der Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 [ZPO];
vgl. auch Martin Bertschi/Kaspar Plissin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons ZUrich, 3. A., Zirich etc. 2014 [Kommentar



VRG], Vorbemerkungen zu 88 4-31 N. 50-60). Die nachfolgenden Zitate beziehen sich,
wo nicht anders vermerkt, auf die Akten im Verfahren VB.2022.00053.

E.3

In prozessualer Hinsicht beantragt der Nachbar die Durchfihrung eines Augenscheins. Die
Anordnung eines Augenscheins steht im Ermessen der zustéandigen Behorde. Eine
entsprechende Pflicht besteht nur, wenn die tatséchlichen Verhaltnisse auf andere Weise
nicht abgekléart werden kdnnen (BGr, 23. Dezember 2019, 1C 582/2018, E. 2.4). Ein
Augenschein ist insbesondere dann geboten, wenn die tatsachlichen Verhdtnisse unklar
sind und anzunehmen ist, die Parteien verméchten aufgrund ihrer Darlegungen an Ort und
Stelle Wesentliches zur Erhellung der sachlichen Grundlagen des Rechtsstreits bei zutragen
(VGr, 27. Oktober 2016, VB.2016.00032, E. 2; Kaspar Pliss, Kommentar VRG, § 7 N. 79).
Esist zuléssig, dass eine Rechtsmittelinstanz auf einen eigenen Augenschein verzichtet,
wenn sich der massgebliche Sachverhalt aus dem vorinstanzlichen Augenschein
beziehungsweise aus den Ubrigen Verfahrensakten mit ausreichender Deutlichkeit ergibt
(VGr, 25. Oktober 2018, VB.2018.00262, E. 3.4; Kaspar Pluss, Kommentar VRG, 8§ 7

N. 81). Die Vorinstanz hat im vorliegenden Fall im Beisein der Parteien am 26. Oktober
2021 einen Referentenaugenschein vor Ort durchgefihrt. Das Protokoll des Augenscheins
mit 16 Fotografien liegt bei den Akten. Dieses Protokoll sowie diein den Akten
befindlichen Plane belegen den Sachverhalt in ausreichendem Mass. Ein weiterer
Augenschein durch das Verwaltungsgericht ist daher fir eine umfassende Beurteilung der
sich vorliegend stellenden Fragen nicht erforderlich.

E.4

Das streitbetroffene Baugrundstiick befindet sich gemass anwendbarer Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Uitikon (BZO) vom 24. Oktober 1995 in der
zweigeschossigen Wohnzone E. Geplant ist, das darauf bestehende Einfamilienhaus mit
Garagengebaude abzubrechen und durch ein Mehrfamilienhaus mit drel Wohnungen und
zwei Ateliers sowie einer Tiefgarage zu ersetzen.

E.41

Die Bauherrin wendet sich gegen die vom Baurekursgericht zusétzlich statuierten Auflagen
beziiglich der gestalterischen Elemente und macht eine Verletzung der Gemeindeautonomie
sowie einen Ermessensmissbrauch geltend. In Bezug auf die Griinflachenberechnung habe
die Vorinstanz zudem den Sachverhalt falsch abgeklart. Ferner riigt sie den
Kostenentscheid als widerspriichlich.

E.4.2

Der (im Rekursverfahren teilweise obsiegende) Nachbar macht geltend, die Mangel in der
Einordnung und Gestaltung liessen sich nicht mittels Nebenbestimmungen beheben,
sondern wirden ein ganzlich neues Projekt erfordern. Sodann riigt er die 6stlichen,
westlichen und ndrdlichen Grenzabstande als nicht eingehalten, das Attikageschoss al's
widerrechtlich und die zul &ssige Gebaudehohe als Giberschritten, eine Ubernutzung, die
Nichteinhaltung der Uberbauungsziffer und der Griinflachenziffer sowie die unzuléssige
Gefahrdung seines Grundstticks.

E.43

Die Gemeinde moniert einzig die vom Baurekursgericht statuierte Auflage betreffend
Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses beziehungsweise der Terrainveranderungen.



Strittig ist in diesem Zusammenhang die Auslegung beziehungsweise das Verhaltnis zweier
kommunaler Bestimmungen (Art. 17 Abs. 5 BZO betreffend Grundmasse respektive
Art. 36 Abs. 2 BZO betreffend Terrainveranderungen).

E.51

Als Erstesist auf die Beschwerde der Gemeinde eilnzugehen. Dazu ist vorab Folgendes
festzuhalten:

E.511

Im Rekursverfahren waren unter anderem die mit dem Projekt verbundenen Abgrabungen
strittig. Der (damalige) Rekurrent machte geltend, diese wirden das gemass Art. 36 Abs. 2
BZO zuléssige Mass von maximal 2 m nicht einhalten.

E.51.2

Der Gemeinderat Uitikon hatte in der angefochtenen Bewilligung festgehalten, die
geplanten Bodenveranderungen wirden diese Bestimmung einhalten. Ebenfalls darin
festgehalten wurde im Ergebnis, dass die Bestimmung von Art. 17 Abs. 5 BZO eingehalten
Sai.

E.5.13

Das Baurekursgericht gelangte in seinem Entscheid zum Schluss, die Auslegung des
Gemeinderats in Bezug auf das Verhdtnisvon Art. 17 Abs. 5 BZO und Art. 36 Abs. 2 BZO
sprenge den vom Wortlaut der Bestimmungen vorgegebenen Rahmen und kénne daher
nicht mehr als zulassig gelten.

E.5.2

Unter dem Titel "Grundmasse™ hat die Gemeinde Uitikon in Art. 17 Abs. 5 BZO festgelegt,
dass das anrechenbare Untergeschoss héchstens zu einem Drrittel fir Wohn- und
Arbeitszwecke genutzt werden darf. Es darf sodann nicht mehr in Erscheinung treten as
nicht anrechenbare Untergeschosse gemass § 293 PBG. Zusétzlich darf das Untergeschoss
auf einem Funftel des Gebaudeumfanges vollstandig sichtbar sein. Die Gemeinde Uitikon
hat mit Art. 36 Abs. 2 BZO ferner eine Bestimmung betreffend Terrainveranderungen
erlassen, wonach der gewachsene Boden in den Bauzonen, mit Ausnahme der Kernzonell,
hochstens um 2 m verandert werden darf. Davon ausgenommen sind Abgrabungen fur
Garagenzufahrten sowie fur Haus- und Kellerzugénge. In steileren Hanglagen kann von
dieser Regelung abgewichen werden (Art. 36 Abs. 2 BZO).

E.521

Bei den streitbetroffenen Art. 17 Abs. 5 und Art. 36 Abs. 2 BZO handelt es sich um
kompetenzgemass erlassenes kommunales Recht, dessen Auslegung und Anwendung in
erster Linie der kommunalen Bewilligungsbehorde obliegt. Stellen sich bel der Anwendung
kommunalen Rechts Auslegungsfragen, so ist deren Beantwortung durch die Baubehdrde
der Gemeinde dann zu schiitzen, wenn sie als vertretbar und nicht rechtsverletzend
erscheint. Solche Entscheide durfen von den kantonalen Rechtsmittelinstanzen nur mit
Zuriickhaltung bzw. unter gebtihrender Beriicksichtigung der Entscheidgrtinde der
Bau(bewilligungs)behdrde tberpruft werden (vgl. zum Ganzen VGr, 27. Mé&rz 2015,
VB.2014.00232, E. 4.3.1). Das Verwaltungsgericht verfiigt bei der Uberpriifung des
Entscheids der Vorinstanz tber eine Rechtskontrolle (VGr, 17. Dezember 2013,
VB.2013.00468, E. 4.2 und 4.3; 21. August 2014, VB.2014.00295, E. 3.2, auch zum



Folgenden). Es hat zu prufen, ob sich der Rekursentscheid unter Berticksichtigung der
erstinstanzlichen Entscheidgriinde als rechtméssig erweist. Eine Uberprifung der
Angemessenheit steht dem Verwaltungsgericht nicht zu (8 50 Abs. 2 VRG).

E.522

Die Auslegung gesetzlicher Bestimmungen hat in erster Linie aus sich selbst heraus, das
heisst nach dem Wortlaut, Sinn und Zweck und den ihnen zugrundeliegenden Wertungen
auf der Basis einer teleol ogischen Verstandnismethode zu erfolgen. Sie hat sich vom
Gedanken leiten zu lassen, dass nicht schon der Wortlaut die Norm darstellt, sondern erst
das an Sachverhalten verstandene und konkretisierte Gesetz. Die neuere bundesgerichtliche
Praxis favorisiert einen pragmatischen Methodenpluralismus und lehnt es namentlich ab,
die einzelnen Auslegungselemente einer hierarchischen Ordnung zu unterstellen (BGE 139
[1 173 E. 2.1 mit Hinweisen). Die Auslegung ist auf die sachlich richtige Anwendung der
betreffenden Norm (BGE 140 V 8 E. 2.2.1, mit Hinweisen) sowie auf die Regelungsabsicht
des Gesetzgebers und die damit erkennbar getroffenen Wertentschei dungen ausgerichtet
(BGE 1281 34 E. 3b).

E.523

Bei einer unmissverstandlich und klar formulierten Gesetzesvorschrift ist deren Auslegung
und analoge Anwendung tber den Wortlaut hinaus nur dann geboten und gerechtfertigt,
wenn Zweifel bestehen, ob der scheinbar klare Wortlaut den wahren Sinn der Norm
wiedergibt. Grinde dafUr konnen sich aus der Entstehungsgeschichte der Bestimmung, aus
ihrem Sinn und Zweck oder aus dem Zusammenhang mit anderen V orschriften ergeben
(VGr, 4. Mai 2017, VB.2016.00238, E. 3.5, 13. Juli 2017, VB.2017.00169, E. 3.3 =

BEZ 2017 Nr. 21; BEZ 2016 Nr. 39; BGE 131 11 697, E. 4.4; Christoph Fritzsche/Peter
Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Zirich 2019,

S. 92).

E.53

Der Gemeinderat Uitikon hatte in der angefochtenen Bewilligung mit Verweis auf Art. 17
Abs. 5 BZO festgehalten, das anrechenbare Untergeschoss durfe auf einem Funftel des
Gebaudeumfangs (des Erdgeschosses) vollstandig sichtbar sein, wobei Hauszugange und
Garageneinfahrten zusétzlich freigel egt werden dirften. Gemass Praxis der Gemeinde sei
pro Wohnung nur ein Gartenausgang von maximal 1 m Breite nicht anzurechnen. Der
Umfang des Erdgeschosses betrage rund 71,4 m. Das anrechenbare Untergeschoss trete
insgesamt auf einer Lange von rund 20,4 m vollsténdig in Erscheinung. Das erlaubte Mass
von 14,3 m zuzuglich der 5,3 m breiten Garageneinfahrt und 1 m fir den Hauszugang
wrden damit eingehalten. Im Rekursverfahren fuhrte er erganzend aus, die kommunalen
Abgrabungsbestimmungen wirden in sténdiger Praxis dahingehend verstanden, dass

Art. 36 Abs. 2 BZO fur digjenigen Abgrabungen zur Anwendung gelange, welche nicht
unter den gemass Art. 17 Abs. 5 BZO zulassigen Funftel fielen. Mit anderen Worten durfe
bei der Freilegung von Untergeschossen auf hdchstens einem Fiinftel des Gebaudeumfangs
mehr als 2 m abgegraben werden (zuzuglich erforderlicher Zugange wie Garageneinfahrten
etc.). Auch im Bereich von Zugangen dirfe mehr als 2 m abgegraben werden, wobei bei
Zugangen Abgrabungen nur auf einer Breite von maximal 1 m abzugsberechtigt seien.

E.54

Das Baurekursgericht erwog im angefochtenen Rekursentscheld zusammengefasst, hétte
der kommunale Gesetzgeber in Art. 36 Abs. 2 BZO den geméss Art. 17 Abs. 5 BZO zur



vollsténdigen Freilegung von Untergeschossen zulassigen Funftel des Gebaudeumfangs
ganzlich von den Abgrabungsvorschriften befreien wollen, musste dies der Wortlaut von
Art. 36 Abs. 2 BZO ausdrticklich statuieren, zumal (auch) die weitere Ausnahme betreffend
Kernzone | ausdruicklich darin Erwadhnung finde. Eine planwidrige Unvollstandigkeit der
Regelung im Sinn einer durch die Rechtsanwendung zu fillenden L ticke kdnne sodann
nicht angenommen werden, well die Regelung von Art. 17 Abs. 5 BZO gleichsam fir alle
Wohnzonen Geltung habe (Art. 17 Abs. 1 BZO). Eine (generelle) Ausnahme fir den zur
Freilegung zuldssigen Teil der Untergeschosse kénne deshalb auf dem Weg der

L tickenfllung nicht mehr als statthaft gelten, zumal dergestalt die Regel von Art. 36 Abs. 2
BZO in weiten Teilen des Gemeindegebiets gleichsam zur Ausnahme wirde. Die
Gemeinde halt diesen Ausfihrungen des Baurekursgerichts im Wesentlichen entgegen, aus
dem Wortlaut lasse sich das Verhédltnis der beiden strittigen Normen nicht ableiten. Daher
seien die weiteren Auslegungselemente beizuziehen, was das Baurekursgericht zu Unrecht
unterlassen habe. Materialien seien nicht vorhanden beziehungsweise deren Vorhandensein
nicht bekannt. Aus dem Einschub in Art. 36 Abs. 2 BZO, wonach die Bestimmung in der
Kernzone | nicht gelte, lasse sich indes die Systematik der BZO erkennen. Ihre Auslegung,
welche sich auf die Systematik stiitze, sei entgegen dem Baurekursgericht mit dem Wortlaut
vereinbar. Letzteres habe ihren Ermessensspielraum und damit ihre Gemeindeautonomie
verletzt.

E.55

Nach den beiden vorliegend strittigen Bestimmungen darf das Untergeschoss elnerseits
geméss Art. 17 Abs. 5 BZO bis zu 1,5 m tber dem gestalteten Boden in Erscheinung treten
und zusétzlich auf einem Funftel des Gebaudeumfanges vollstandig sichtbar sein. Daneben
sieht Art. 36 Abs. 2 BZO vor, dass der gewachsene Boden hochstens um 2 m verandert
werden darf. Davon ausgenommen sind Abgrabungen fur Garagenzufahrten sowie fir
Haus- und Kellerzugénge. In steileren Hanglagen kann von dieser Regelung abgewichen
werden (Art. 36 Abs. 2 Sdtze 2 und 3 BZO). Wie diese beiden Bestimmungen zueinander
im Verhdtnis stehen, l&sst sich nicht aus deren Wortlaut entnehmen.

E.551

In der kommunalen Praxis werden die beiden V orschriften alternativ dahingehend
angewandt, dass Art. 36 Abs. 2 BZO bloss fir digjenigen Abgrabungen zur Anwendung
gelangt, welche nicht unter den geméss Art. 17 Abs. 5 BZO zulassigen Funftel fallen.
Demgegeniber versteht die Vorinstanz die Bestimmungen kumulativ, sodass das
Maximalmass fur Abgrabungen von 2 m in Wohnzonen absolut gilt. Daraus folgt, dass die
Freilegung von Untergeschossen Uberall auf maximal 2 m beschrankt ist. Demgegeniber
darf nach dem Verstandnis der Gemeinde bel der Freilegung von Untergeschossen auf dem
zuléssigen Funftel des Gebaudeumfangs sowie bel den erforderlichen Zugangen mehr as
2 m abgegraben werden.

E.55.2

Wie die Gemeinde in ihrer Beschwerde selber ausfiihrt, haben die beiden strittigen
Bestimmungen zwel vollig verschiedene Anwendungsbereiche: Wahrend sich Art. 36
Abs. 2 BZO mit der Terraingestaltung allgemein, insbesondere aber im Rahmen der
Umgebungsgestaltung befasst, regelt Art. 17 Abs. 5 BZO die Freilegung anrechenbarer
Untergeschosse. So fuhrt sie weiter zutreffend aus, in Art. 17 Abs. 5 BZO sei nicht von
"Abgrabungen” bei anrechenbaren Untergeschossen die Rede. Entgegen ihrer Auffassung



kann es sich damit bei Art. 17 Abs. 5 BZO von vornherein nicht um eine lex specialis
handeln, welche in diesem Zusammenhang die allgemeine VVorschrift von Art. 36 Abs. 2
BZO verdréngen wirde. Der Gemeinde ist zuzustimmen, dass Art. 17 Abs. 5 BZO davon
ausgeht, dass die Sichtbarkeit des Untergeschosses auch ohne Abgrabungen beschrankt ist.
Damit ist, wie siein ihrer Beschwerde ebenfalls zutreffend ausfihrt, die Erscheinung
beziehungswei se die Gestaltung von Untergeschossen vollsténdig durch Art. 17 Abs. 5
BZO reguliert. Umgekehrt regelt auch Art. 36 Abs. 2 BZO abschliessend die moglichen
Abgrabungen. Entgegen ihrer Ansicht féllt die Freilegung von Untergeschossen nicht einzig
in den Regelungsbereich von Art. 17 Abs. 5 BZO, sondern auch in denjenigen von Art. 36
Abs. 2 BZO. Dass damit Art. 17 Abs. 5 BZO angesichts der zahlreichen steilen Hanglagen
auf dem Gemeindegebiet faktisch obsolet wirde, ist nicht nachvollziehbar. Abgesehen
davon wird den verbreitet steilen Hanglagen in Art. 36 Abs. 2 Satz 3 BZO Rechnung
getragen, indem von den in Satz 1 statuierten Abgrabungsbeschrankungen abgewichen
werden darf.

E.55.3

Aus der Systematik der BZO l&sst sich sodann entgegen den Ausfuhrungen der Gemeinde,
welche von der unzuléssigen Pramisse von Art. 17 Abs. 5 BZO alslex specialis ausgehen,
nichts anderes ableiten. Art. 17 BZO steht unter dem Titel "Grundmasse”, wohingegen
Art. 36 BZO unter der Uberschrift "Umgebung" figuriert. Damit regelt Art. 17 BZO diein
der massgeblichen Zone zuléssigen Abmessungen. Demgegentiber werden in Art. 36 BZO
Regeln betreffend die Terraingestaltung statuiert, welche in allen Zonen ausser der darin
ausdriicklich ausgenommenen Kernzone | gelten. Auch wenn angelehnt an § 293 Abs. 2
PBG betreffend nicht anrechenbarer Untergeschosse Abgrabungen fir Garagenzufahrten
sowie fur Haus- und Kellerzugange ausgenommen werden, beschrankt diese Regelung
Veradnderungen am gewachsenen Boden allgemein und damit auch im Zusammenhang mit
der Freilegung von Untergeschossen. Art. 17 Abs. 5 BZO regelt zusétzlich (im
Zusammenhang mit der Freilegung von Untergeschossen) Abgrabungen im Bereich der
Fassaden (vgl. VGr, 16. Dezember 2020, VB.2020.00668, E. 5.2.5).

E.554

Hinsichtlich der Normziele ist schliesslich Folgendes festzuhalten: Dain Uitikon die
zuldssige Ausniitzung nicht mittels Baumassenziffer geregelt ist und
Geschosszahlvorschriften bestehen, hat Art. 17 Abs. 5 BZO —wie auch 8 293 PBG —
ausschliesslich gestalterische Ziel setzungen. Es geht nicht darum zu verhindern, dass das
Ausnitzungsmass unterlaufen wirde (vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, a.a.O., S. 1228).
Bei Art. 36 Abs. 2 BZO, welcher unter dem Titel "Terrainverénderungen” die Abgrabungen
regelt, handelt es sich zwar ebenfalls um eine gestalterisch motivierte Norm. Dass beide
Artikel asthetische Ziele verfolgen, andert jedoch nichts am oben zu ihrem
Uberschneidenden Anwendungsbereich Ausgefihrten.

E.55.5

Zusammenfassend erwies sich die Betrachtungsweise der Vorinstanz als zutreffend.
Demzufolge ist bel der Beurteilung von Bauprojekten, welche die Freilegung von
Untergeschossen beinhalten, einerseits die Beschrénkung der Abgrabungen geméss Art. 36
Abs. 2 BZO und andererseits (kumulativ) die maximal zuléssige Sichtbarkeit von
Untergeschossen nach Art. 17 Abs. 5 BZO zu beachten. Die Vorinstanz hat die Auslegung
der Gemeinde zu Recht als nicht mehr zuléssig qualifiziert. Sie Uberschritt damit weder ihre



Kognition noch verletzte sie die Gemeindeautonomie.

E.6

Als Néchstesist die Beschwerde der Bauherrin zu behandeln. Dazu ist vorab Folgendes
festzuhalten: Der Nachbar hatte im Rekursverfahren im Wesentlichen Gestaltungsmangel
und eine fehlende Einordung des projektierten Mehrfamilienhauses geltend gemacht. Das
Baurekursgericht ist im angefochtenen Entscheid zum Schluss gelangt, die
Einordnungsriigen wirden sich teilweise a's begrtindet erweisen, und statuierte diein E. 11
kursiv wiedergegebenen (zusétzlichen) Nebenbestimmungen.

E.6.1

Soweit die Bauherrin im vorliegenden Beschwerdeverfahren hinsichtlich der Auslegung
und Anwendung der kommunalen Vorschriften (Art. 17 Abs. 5 BZO und Art. 36 Abs. 2
BZO) im Zusammenhang mit der Freilegung des Untergeschosses eine Verletzung der
Gemeindeautonomie geltend macht, kann vollumfanglich auf das soebenin E. 5
Ausgefihrte verwiesen werden. Die Bauherrin bringt nichts vor, was zu eéinem anderen
Ergebnis fihren wirde. Von einer Gesetzesl licke aufgrund planwidriger Unvollsténdigkeit,
welche durch die Rechtsanwendung geschl ossen werden miisste, ging das Baurekursgericht
entgegen dem Beschwerdefuhrer nicht aus (vgl. oben, E. 5.4). Sodann fihrte das
Baurekursgericht zutreffend aus, dass Art. 36 Abs. 2 BZO im Fall des von der Gemeinde
verfochtenen Versténdnisses aufgrund der verbreitet steilen Hanglage zur Ausnahme
wurde. Umgekehrt kann entgegen der Beschwerdefiihrerin bei der kumulativen Anwendung
der beiden Bestimmungen Art. 17 Abs. 5 BZO schon daher nicht zum "Papiertiger” werden,
dadarin in erster Linie die Nutzung anrechenbarer Untergeschosse fir Wohn- und
Arbeitszwecke geregelt wird. Daraus, dass die BZO-Bestimmungen von der Baudirektion
genehmigt wurden, vermag die Beschwerdefthrerin ferner nichts zu ihren Gunsten
abzuleiten, zumal nicht etwa deren PBG-K onformitét infrage steht. Soweit sie mit dem
Vorbringen der Verletzung der Rechtsgleichheit schliesslich implizit eine
Gleichbehandlung im Unrecht geltend macht, ware dies in sachverhaltsmassiger Hinsicht —
auch in Anbetracht dessen, dass sie fir ihre Behauptungen keinerlel Belege vorbringt —zu
wenig substanziiert.

E.6.2

Sodann moniert die Bauherrin auch eine Verletzung der Gemeindeautonomie bei der
Beurteilung der Einordnung und Gestaltung (beziehungsweise bel der
Anwendungsiiberprifung von 8§ 238 PBG).

E.6.2.1

Gemaéss § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur 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
(Fritzsche/ Bosch/Wipf/Kunz, S. 810; BEZ 2000 Nr. 17 E. 5). Als positive &sthetische
Generaklausel will § 238 Abs. 1 PBG nicht bloss die Verunstaltung des Stadt- oder
Quartierbilds verbieten, sondern verlangt positiv eine kubische und architektonische
Gestaltung, welche sicherstellt, dass sowohl fir die Baute selbst als auch fir die bauliche
und landschaftliche Umgebung e ne befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird (BGE 114



la 343 E. 4b). Nach standiger Rechtsprechung kann sodann allein gestiitzt auf § 238 PBG —
auch im Einzelfall —ein Verzicht auf die Realisierung des auf dem betreffenden Grundstiick
zul&ssigen Volumens nur aufgrund ausserordentlicher Umsténde durchgesetzt werden.
Dazu z&hlen etwa eine tiberdurchschnittliche Qualitét der bestehenden Uberbauung, eine
weitherum zuriickhaltend ausgeschdpfte Ausnlitzung oder eine qualifizierte landschaftliche
Empfindlichkeit (BGE 115 1a370 E. 5; RB 1990 Nr. 78 ). Solche Umstande sind
vorliegend nicht gegeben. Gleichwohl verlangt § 238 PBG, dass ein Gebaude, das sich
durch sein Volumen aus seiner baulichen Umgebung heraushebt, diesem
Spannungsverhaltnisin geeigneter Weise Rechnung trégt. Nebst einer besonders
sorgfaltigen Gestaltung fallen Massnahmen wie beispielsweise eine auf die bauliche
Umgebung abgestimmte Gliederung des zulassigen Bauvolumens in Betracht (VGr,

19. April 2002, VVB.2001.00268/00273, E. 3 = BEZ 2002 Nr. 18). 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.
Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung darf das Baurekursgericht nicht bereits von
der kommunalen Anwendung von 8§ 238 PBG abweichen, wenn es unter Beachtung der
Argumente der Baubehdrde seine abwei chende gestalterische Einschéatzung begrindet.
Vielmehr darf es den Einordnungsentscheid der kommunalen Behorde nur aufheben, wenn
diese bel der Anwendung von § 238 PBG ihren durch die Gemeindeautonomie
gewahrleisteten Beurteilungs- und Ermessensspielraum Uberschritten hat. Dies trifft nicht
nur zu, wenn ihr Einordnungsentscheid sachlich nicht mehr vertretbar und damit willkarlich
ist. Dadie kommunale Behdrde ihr Ermessen pflichtgemass ausiiben muss, hat sie dabei
vom Sinn und Zweck der anzuwendenden Regelung auszugehen und neben dem
WillkUrverbot auch das Rechtsglei chheitsgebot, das V erhal tnismassigkeitsprinzip und das
ubergeordnete Gesetzesrecht zu beachten. Eine kommunale Behdrde tberschreitet daher
denihr bei der Anwendung von 8 238 PBG zustehenden Beurteilungs- und
Ermessensspielraum auch dann, wenn sie sich von unsachlichen, dem Zweck dieser
Regelung fremden Erwéagungen leiten 1&sst oder die Grundsétze der Rechtsgleichheit und
der Verhdtnisméassigkeit verletzt. Bel der Prifung der Verhdtnismassigkeit sind die lokalen
asthetischen Interessen gegentiber den privaten und den Gberkommunalen Gffentlichen
Interessen an der Errichtung der geplanten Baute abzuwagen. Dabei missen insbesondere
die Interessen an der Erreichung der Zielsetzungen der Raumplanung des Bundes
berticksichtigt werden, weshalb die Rechtsmittelinstanz die Gemeindeautonomie nicht
verletzt, wenn sie einen kommunalen Einordnungsentscheid aufhebt, der diesen
Offentlichen Interessen nicht oder unzureichend Rechnung trégt (zum Ganzen: BGE 145 |
52 E. 3.6). Das Verwaltungsgericht seinerseits darf einen Einordnungsentscheid nicht auf
Angemessenheit, sondern bloss auf Rechtsverletzungen einschliesslich
Ermessensmissbrauch, Ermessensiiberschreitung und -unterschreitung hin Gberprifen (8 50
in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 VRG; VGr, 17. Dezember 2013, VB.2013.00468, E. 4.2 1.).

E.6.2.2

Das Baurekursgericht fuhrte im angefochtenen Entscheld gestiitzt auf seine Erkenntnisse
am Augenschein zusammengefasst aus, der projektierte Baukorper entspreche den
Gestaltungsanforderungen von § 238 Abs. 1 PBG ohne Weiteres und flige sich vom Baustil
her nahtlos in die im Quartier bereits bestehenden Neubauten ein. Der Gemeinderat habe
das ihm zustehende Ermessen insoweit in zul&ssiger und nachvollziehbarer Weise betétigt.
Dies kénne indes hinsichtlich der Genehmigung einzelner untergeordneter Aspekte des
Bauvorhabens nicht gelten. Die offensichtliche Verunklarung des Gebaudekorpers durch



"Sichtschutzwandfassaden” konne unter dem Titel von § 238 Abs. 1 PBG nicht als zuldssig
gelten. Sodann sei der Ubermassigen Privatisierung des (fast) gesamten Aussenbereichs
durch "Patios"’ und "Remisen” Einhalt zu gebieten. Weiter erwog die Vorinstanz, die
strassenseitigen und den Rahmen des Notwendigen (Garagenzufahrt, Haus- und
Kellerzugang) bei Weitem sprengenden Abgrabungen seien aus Griinden der Einordnung
ebenfalls unzuléssig. Die zur Bewilligung eingegebene Gestaltung des Untergeschosses mit
der an den Haus- und Kellerzugang und die Unterniveaugarage direkt anschliessenden,
durchgehenden Befensterung der Hobbyréaume/Ateliers widerspreche nachgerade der bei
der Freilegung von Untergeschossen allgemein anerkannten Regel, wonach diese jedenfalls
zurickhaltend zu erfolgen habe.

E.6.2.3

Auf diese zutreffenden Erwagungen des Baurekursgerichts kann vorab verwiesen werden
(8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 Satz 2 VRG). Die beanstandeten Einordnungsmangel
der gewahlten Umgebungsgestaltung (Patios/Remisen) ergeben sich ohne Weiteres aus den
Planen sowie den Fotografien des Modells. Die von der Beschwerdefihrerin zitierten
Ausfuhrungen der Gemeinde betreffen die Qualifikation der Remisen al's besondere
Gebéaude und stellen entgegen ihrer Ansicht keine einlassliche Befassung mit deren
Einordnung dar. Die Gemeinde bezeichnete die strittige Umgebungsgestaltung in ihrer
Rekursvernehmlassung lediglich als "aussergewdhnlich” ohne sich weiter damit zu
befassen. Im Baubewilligungsentscheid wurde einzig ausgefihrt, an den Fassaden sel eine
horizontale Hol zlattung geplant und vertikale Betonbéander betonten die Unterscheidung der
Geschosse. Im Weiteren hielt die Gemeinde darin fest, aufgrund der vorliegenden
Unterlagen wirden sich Uber die Gestaltung der Freiflachen noch keine detaillierten und
abschliessenden Aussagen treffen lassen. Die Vorinstanz hat sich in ihrem Entscheid mit
dieser spérlichen Begriindung auseinander gesetzt und ihren gegenteiligen Schluss entgegen
der BeschwerdefUhrerin nachvollziehbar begriindet. So vereinigen sich die zahlreichen an
das Hauptgebaude anschliessenden Stitzmauern bzw. Sichtschutzwénde der Patios und
Remisen mit diesem zu einer optischen Einheit, was sich deutlich aus den Fassadenplénen
ergibt. Zwar ist die Unterscheidung der Geschosse durch die Betonbander —wie die
Gemeinde ausfihrte — sichtbar, doch ist — wie die Vorinstanz zutreffend erwog — sowohl im
Bereich des Erd-, als auch des Obergeschosses von aussen nicht mehr erkennbar, welche
Fassadenteile zum Hauptgebaude und welche zu den Patios/Remisen gehdren. Dies fuhrt zu
einer optischen Gebaudeausdehnung und im Resultat zu einem in seinen Dimensionen
verunkléarten Gebaudekomplex, welcher weite Teile der Umgebung des Hauptgebaudes
einnimmt. Die Aussenflachen werden in grossem Umfang zubetoniert und esist zugunsten
der Schaffung von Privatsphére keine Gestaltung mehr sichtbar.

E.6.24

Soweit die Gemeinde im Parallelverfahren hinsichtlich der Abgrabungen die Ansicht
aussert, deren befriedigende Gestaltung ergebe sich aus der korrekten Auslegung und
Anwendung der BZO, ist erneut auf das bereits dazu Ausgefihrte zu verweisen, wonach
sich diese als unzuléssig erwiesen hat. Die im Bereich der Garagenzufahrt und der Ateliers
geplanten Abgrabungen von ca. 3,2 m bzw. ca. 4,9 m sind — mit den Worten des
Baurekursgerichts — massiv. Sie Ubersteigen das gemass Art. 36 Abs. 2 BZO zuléssige
Mass von 2 m bei weitem und vermégen damit von vornherein das Erfordernis der
geniigenden Einordnung nicht zu erflillen. Der vorinstanzliche Entscheid ist auch in dieser
Hinsicht nicht zu beanstanden. Da das Untergeschoss bereits durch die Gibermassigen



Abgrabungen zu dominant in Erscheinung tritt, ertibrigen sich weitere Ausfiihrungen
hinsichtlich der geplanten Befensterung.

E.6.25

Insgesamt hat die Gemeinde dem Projekt die erforderliche befriedigende Einordnung in
Uberschreitung ihres Ermessensspiel raums attestiert; ihr Entscheid ist nach dem Gesagten
sachlich nicht vertretbar. Demnach hat das Baurekursgericht seine Kognition nicht
Uberschritten und verletzt der angefochtene Entscheid die Gemeindeautonomie nicht. Die
Zulassigkeit der zur Heilung der asthetischen Mangel statuierten Nebenbestimmungen ist
nachfolgend in E. 7 zu prifen.

E.6.3

Die Bauherrin beanstandet ferner die Grinflachenberechnung. Das Vorbringen,
Gartenwege, zu denen die Treppenaufgange zu zahlen seien, waren nach zutreffender
Auffassung der Gemeinde an die Griunflache anrechenbar, findet in der Baubewilligung
keine Grundlage. Die Gemeinde hatte darin ausgefihrt, als anrechenbare Grinflachen
gdlten natirliche und/oder bepflanzte Bodenflachen, die nicht versiegelt seien und nicht al's
Fahrzeugabstellplatz dienten. Unversiegelte Flachen konnten angerechnet werden, wenn sie
mit einer mindestens 0,4 m starken Bodenschicht eingedeckt und bepflanzt seien.
Treppenaufgange werden darin weder erwadhnt noch lasst sich aus den Ausfihrungen
ableiten, solche konnten angerechnet werden. Aus dem Plan zur Grinfléachenziffer ergibt
sich indes klar, dass die Bauherrin die Treppenaufgange westlich und dstlich des Gebaudes
miteingerechnet hat. Die Vorinstanz hat dies zu Recht beanstandet. Was die — jedenfallsim
Schnitt C auf dem Dachgeschoss al's solche bezeichneten — fixen Pflanzentrdge betrifft, so
ist deren Einrechnung nicht zu beanstanden, zumal sie fir die Fassung der erforderlichen
Bodenschicht geeignet sind und einzig der Begriinung dienen (vgl. VGr, 14. Januar 2021,
VB.2020.00571, E. 6.2). Demgegentiber sind blosse Topfpflanzen sowie Stein- oder
Schottergarten nicht anrechenbar. Dies andert indes nichts daran, dass die erforderliche
Grunflache aufgrund der unzuléssigen Einrechnung der Treppenaufgénge nicht eingehalten
wird und mit einem revidierten Umgebungsplan die Einhaltung der Grunflachenziffer noch
nachzuweisen ist.

E.6.4

Zusammengefasst erwiesen sich damit die (materiellen) Rigen der Bauherrin als
unbegrindet. Sowelt sie eventualiter einen Widerspruch zwischen Erwégung und Dispositiv
des vorinstanzlichen Kostenentscheids geltend macht, ist auf diesen Einwand zufolge
Gegenstandslosigkeit nicht weiter einzugehen. Der angefochtene Entscheid wird ohnehin
aufgehoben und die Kosten des Rekursverfahrens neu verlegt werden (vgl. dazu unten E. 7
und 8). Diesfuhrt zur Abweisung der Beschwerde.

E.71

Schliesslichist die Zulassigkeit der Nebenbestimmungen und in diesem Zusammenhang die
Beschwerde des Nachbarn zu behandeln. Er wendet im vorliegenden Beschwerdeverfahren
insbesondere ein, die Mangel in der Einordnung und Gestaltung wirden sich nicht
nebenbestimmungswel se beheben lassen, sondern erforderten ein ganzlich neues Projekt.
Zudem selen sie zu offen und zu weitgehend; der Rahmen von § 321 PBG werde bei
Weitem gesprengt.

E.7.2



Inhaltliche oder formale Méangel eines Bauvorhabens kénnen und miissen gemass § 321
Abs. 1 PBG unter bestimmten V oraussetzungen mittels Statuierung entsprechender
Nebenbestimmungen in der Baubewilligung behoben werden. Dieses V orgehen kommt
indessen nach gefestigter Rechtsprechung nur infrage, wenn die Méngel des Bauvorhabens
untergeordneter Natur sind. Flhren diese zu einer wesentlichen Projekténderung, kdnnen
sie nicht mittels einer Nebenbestimmung behoben werden. Beim Entscheid darlber, ob ein
mangel haftes Projekt mit einer Nebenbestimmung bewilligungsfahig bleibt, ist in erster
Linie Art und Ausmass des Mangels massgebend. Dabei muss das Gewicht des Mangels am
Umfang des Gesamtprojekts gemessen werden. Droht ein Bauprojekt durch die Korrektur
der Verstosse seine Identitét zu verlieren, so ist eine Heilung mittels Nebenbestimmung
unzuléssig und die Baubewilligung zu verweigern (VGr, 8. Juni 2017, VB.2017.00004,

E. 41 mw.H.; RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5; Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 437).
Unter Umstanden kdnnen viele verschiedene M dglichkeiten der Mangel behebung gegeben
sein, sodass nicht klar ist, welche konkreten baulichen Anderungen die
nebenbestimmungswei se Behebung der Mangel zur Folge haben wird (VGr, 16. Juli 2015,
VB.2015.00120, E. 3.3 ff. = BEZ 2015 Nr. 46, auch zum Folgenden). Die statuierten
Nebenbestimmungen missen daher konkret sein, d. h. es muss ersichtlich sein, inwiefern
das Bauvorhaben abzuandern ist, bzw. welchen Einfluss die Mangel behebung auf das
Erscheinungsbild des Bauvorhabens hat. Konnen keine konkreten Nebenbestimmungen
statuiert werden, sodass die &sthetischen Auswirkungen der Mangel behebung nicht
abschétzbar sind, muss die Baubewilligung aufgehoben werden, damit eine umfassende
Wiurdigung durch die ortliche Baubehtrde bzw. die Rechtsmittelinstanzen erfolgen kann.

E.7.3

Die Vorinstanz spricht hinsichtlich der strittigen Aussenraumgestaltung von einer
offensichtlichen Verunklarung des Gebaudekorpers und bezeichnet diese a's offenkundig zu
Unrecht bewilligt. Diese Formulierungen zeigen eindeutig, dass sie von mehreren und
erheblichen Gestaltungsmangeln ausgeht. Sodann erhellt aus den zahlreichen zur Behebung
der Méngel statuierten Nebenbestimmungen, dass erhebliche Anderungen (und damit auch
grossere planerische Aufgaben) erforderlich sind, um die befriedigende Gesamtwirkung im
Sinnvon § 238 Abs. 1 PBG zu erreichen. Auch wenn die Patios al's statisch selbsténdige
Bautelle an sich leicht reduzierbar oder entfernbar sein mdgen, andert dies nichts daran.
Gemessen am Umfang des Bauprojekts erweisen sich die verlangten Umgestaltungen —
entgegen der Vorinstanz — als nicht mehr untergeordnet. Dies zeigt sich etwa darin, dass
eine "substanzielle", mithin eine erhebliche Reduktion der
Sichtschutzwénde/Patios/Remisen verlangt wird, wobel das Weglassen der Patios und
Remise beim Erdgeschoss eine Reduktion der Gebaudebreite von ca. 27 m auf ca. 20 m
hétte. Wenn die Vorinstanz diese Mangel an anderer Stelle als ohne Weiteres
nebenbestimmungswei se behebbar bezeichnet, erscheint diesin Bezug auf die oben
zitierten Attribute und die verlangte substanzielle Verkleinerung im Ubrigen as
widerspriichlich. Folge der statuierten weitreichenden Anderungen wére ein massgeblich
verandertes Erscheinungsbild, womit jene auch aus diesem Grund zu verponten
wesentlichen Projektanderungen fuhren. Die Mangel behebung fihrt zudem in jedem Fall zu
einem ldentitatsverlust der jetzigen Aussenraumgestaltung. So weist der Beschwerdefiihrer
zutreffend darauf hin, dass das Bauprojekt mit der "grosstmadglichen Privacy" beworben
wird, welche folglich ein wesentliches Merkmal des Projekts darstellt. Hinzu kommt, dass
die verlangte Anbdschung des Terrains zwischen dem Untergeschoss und der G-Strasse
zum (ebenfalls verlangten) Verzicht auf die im fraglichen Bereich projektierten



Fahrzeugabstellplatze und zur Reduktion der vorgesehenen Stiitzmauern fuhrt. Damit zieht
diese Nebenbestimmung weitere gestalterische Anderungen nach sich und d ie dsthetischen
Auswirkungen der Mangel behebung sind folglich nicht mehr abschétzbar. Dartiber hinaus
lassen sémtliche zusétzlich statuierten Nebenbestimmungen verschiedene Varianten einer
Projektanderung zu und erweisen sich auch dadurch als unzuléassig. Nach dem Gesagten
konnen die von der Vorinstanz festgestellten Einordnungs- bzw. Gestaltungsmangel des
Bauvorhabens nicht ohne besondere Schwierigkeiten im Sinn von § 321 Abs. 1 PBG
behoben werden. Das von der Vorinstanz gewahlte V orgehen kommt daher nach der
verwal tungsgerichtlichen Rechtsprechung nicht infrage; eine Heilung der Mangel mittels
Nebenbestimmungen erweist sich as unzulassig. Kénnen die Mangel nicht
nebenbestimmungsweise geheilt werden, ist die Baubewilligung zu verweigern. Damit
erwiesen sich die entsprechenden Riigen als berechtigt und die Beschwerde des Nachbarn
(VB.2022.00056) ist gutzuheissen.

E.81

Zusammengefasst sind die Beschwerde der Gemeinde ( VB.2022.00057 ) und der
Bauherrin ( VB.2022.00053 ) abzuweisen, digjenige des Nachbarn ( VB.2022.00056 )
gutzuheissen. Der Entscheid des Baurekursgerichts vom 17. Dezember 2021 und der
Beschluss der Bausektion des Gemeinderats Uitikon vom 25. Januar 2021 werden
aufgehoben.

E.82

Ausgangsgemass sind die Kosten des Rekursverfahrensin dem Sinn neu festzulegen, als
dass sie von der Bauherrin und der Baubewilligungsbehdrde je zur Hélfte zu tragen sind.
Sodann ist die Bauherrin zu verpflichten, dem Nachbarn fir das Rekursverfahren eine
Parteientschadigung von Fr. 3'000.- zu bezahlen.

E.83

Die Kosten des Beschwerdeverfahrens sind der Bauherrin und der Baubewilligungsbehorde
je zur Halfte aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Der
Bauherrin und der Baubewilligungsbehotrde stehen ausgangsgemass keine
Parteientschadigungen zu ( 8 17 Abs. 2 VRG) . Hingegen ist die Bauherrin zu 2/3 und die
Baubewilligungsbehtrde zu 1/3 zu verpflichten, dem Nachbarn fur das
Beschwerdeverfahren eine solche von insgesamt Fr. 3'600.- zu bezahlen (8 17 Abs. 3
VRG).
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