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Regeste

Baubewilligung | Erstellung von vier Mehrfamilienhdusern (17 Wohneinheiten) als

Areal Uberbauung. Es kann auch ohne Vorliegen der entsprechenden Nachweise im jetzigen
Zeitpunkt davon ausgegangen werden, dass die qualifizierten Anforderungen hinsichtlich
Ausstattung gemass § 71 PBG eingehalten werden konnen. Die erforderliche Detail planung
hat zudem keinen Einfluss auf die Gestaltung der geplanten Uberbauung. Eine Verletzung
der Vorschrift von 8 73 Abs. 1 PBG, wonach die baurechtliche Bewilligung eine
vollstandige Baueingabe voraussetzt, ist nicht ersichtlich (E. 4). Die Beurteilung der
Verkehrssicherheit der streitbetroffenen Zufahrt durch die Vorinstanzen ist nicht zu
beanstanden (E. 5). In Bezug auf die Gebaudehohe gelangt vorliegend unbestrittenermassen
die alte Bauordnung zur Anwendung. Diese kennt keine Geschosszahlvorschriften.
Gebaude miissen deshalb lediglich ein Gebaudeprofil einhalten, welches nach der
sogenannten K &seglockenpraxis gebildet wird. Die Ansetzung des Kaseglockenprofilsist
im vorliegenden Fall nicht zu beanstanden und die Geb&dudehdhe eingehalten (E. 6). Die
strittigen Kellerabschnitte fallen als Besondere Gebaude unter die Privilegierung der alten
BZO und fiihren nicht zu einer Uberschreitung der Hauptbaumasse (E. 7). Die Beurteilung
der geplanten Abgrabungen als zulassig liegt im Ermessensspielraum der
Baubewilligungsbehdrde und ist nicht zu beanstanden (E. 8). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2023.00468 Urteil der 1. Kammer vom 19. Juni 2025 Mitwirkend:
Abteilungspréasident Peter Sprenger (Vorsitz), Verwaltungsrichterin Maja Schiipbach
Schmid, Verwaltungsrichter José Krause, Gerichtsschreiberin Laura Diener. In Sachen

11 A,12 B, und27 weltere Parteien ale vertreten durch RA C,
Beschwerdefiihrende, gegen 1. D, 2. Einfache Gesellschaft E, bestehend aus. 2.1 F, 2.2
G, 2.3 H, dlevertreten durch RA K, 3. Baubehdrde Meilen, Beschwerdegegnerschaft,
vertreten durch lic. iur. L, betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: I. Mit Beschluss
vom 16. November 2021 erteilte die Baubehtrde Meilen D und der einfachen

Gesellschaft E, Meilen, bestehend aus F, G und H, die Baubewilligung fir die Erstellung
von vier Mehrfamilienhdusern (17 Wohneinheiten) als Areal Uberbauung samt
Sammelgarage auf den Grundstticken Kat.-Nrn. 01 und 02 an der |- und der J-Strasse in
Meilen. Il. Der dagegen von A und B sowie weiteren rubrizierten Personen erhobene
Rekurs vom 22. Dezember 2021 wurde vom Baurekursgericht Zurich mit Entscheid vom
20. Juni 2023 teilweise gutgeheissen und die Baubewilligung vom 16. November 2021 mit
zwei Auflagen erganzt: "Vor Baufreigabe sind der Baubehtrde Meilen gednderte Plane
(samt Berechnungen) einzureichen und bewilligen zu lassen, welche die Einhaltung der



Baumasse fur Hauptgebaude auch unter Einbezug der folgenden Bereiche ausweisen: (Haus
1) Bereiche Uber dem gewachsenen Terrain im Korridor sowie dartiber; Volumen tber dem
massgeblichen Terrain ndrdlich des Korridors (zwischen Unter- und Erdgeschoss); (Haus 2)
ndrdlich an den Korridor angrenzendes oberirdisches Volumen (leicht versetzter Bereich
zwischen Unter- und Erdgeschoss).” "Vor Baufreigabe sind der Baubehdrde Meilen
geénderte Plane (Schnitte, Ansichten, etc.) einzureichen und bewilligen zu lassen, welche
die Einhaltung des Standardschwellenmasses geméss Art. 55 BZO bei samtlichen Fassaden
(ausgenommen bei den Siidfassaden der Hauser 3 und 4 sowie die Freilegungen fur
Hauszugange) ausweisen.” Im Ubrigen wurde der Rekurs abgewiesen. I11. Mit Beschwerde
vom 21. August 2023 gelangten A und B sowie weitere rubrizierte Personen an das
Verwaltungsgericht mit dem Antrag, es sei der angefochtene Rekursentscheid aufzuheben
und die Baubewilligung zu verweigern; evtl. sei der angefochtene Entscheid aufzuheben
und die Sache zur weiteren Prifung und zum Neuentscheid an die Vorinstanz
zurlckzuweisen; alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zuziiglich Mehrwertsteuer)
zu Lasten der Beschwerdegegnerschaft. Ausserdem beantragten die Beschwerdefiihrenden
die Durchfihrung eines Augenscheins. Mit Eingabe vom 25. August 2023 beantragte das
Baurekursgericht ohne weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. Mit
Beschwerdeantwort vom 19. September 2023 stellte die Baubehtrde Meilen den Antrag auf
Abweisung der Beschwerde und Bestétigung des Rekursentscheids sowie der
Baubewilligung. Eventualiter sei die Sache zur neuen und weiteren Beurteilung an das
Baurekursgericht zurtickzuweisen; alles unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zu L asten
der Beschwerdefuhrenden. Die Beschwerdegegnerschaft liess sich mit Eingabe vom

21. September 2023 vernehmen mit dem Antrag, es sel die Beschwerde abzuweisen; unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen zul asten der Beschwerdefiihrenden. Mit Replik vom

11. Oktober 2023 hielten die Beschwerdefihrenden an ihren Antrégen fest. Am 23. Oktober
2023 erstattete die Baubehdrde Meilen ihre Stellungnahme zur Replik. Mit Duplik vom

20. Oktober 2023 hielt die Bauherrschaft an ihren Antrégen fest. 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 Beschwerde zustandig.

E.12

Die Beschwerdefiihrenden sind al's Eigentiimer von Grundstiicken, die dem Baugrundsttick
entweder unmittelbar benachbart sind oder von diesem nur durch den M-Weg getrennt
werden, unbestrittenermassen zur Beschwerdeerhebung legitimiert (8§ 338a des Planungs-
und Baugesetzes vom 7. September 1975, PBG). Da die Ubrigen Prozessvoraussetzungen
erflllt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

Die Beschwerdefihrenden beantragen in prozessualer Hinsicht die Durchfhrung eines
Augenscheins durch das Verwaltungsgericht.

E.21

Der Entscheid dartber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht im pflichtgemassen
Ermessen der anordnenden Behdrde. Die Durchfiihrung eines Augenscheinsist dann
geboten, wenn die tatsachlichen Verhaltnisse unklar sind und anzunehmen ist, die Parteien
vermochten durch ihre Darlegungen vor Ort Wesentliches zur Erhellung der sachlichen



Grundlagen des Rechtsstreits beizutragen. Der Verzicht auf die Durchfihrung eines
Augenscheinsist zuldssig, wenn die Akten eine hinreichende Entscheidgrundlage
darstellen. Eine Pflicht zur Durchfiihrung eines Augenscheins besteht jedenfalls nur dann,
wenn die tatsachlichen Verhaltnisse auf andere Weise nicht abgeklart werden kénnen (BGr,
8. November 2010, 1C_192/2010, E. 3.3; BGr, 10. August 2010, 1C_512/2009, E. 2.3;
VGr, 23. Oktober 2014, VB.2014.00290, E. 2.1).

E.22

Vorliegend |8sst sich der rechtserhebliche Sachverhalt mittels der zahlreichen bel den Akten
liegenden Plane sowie des Protokol s des durch die zweite Abteilung des Baurekursgerichts
am 7. Mai 2019 in dem das Vorgangerprojekt betreffenden Rekursverfahren durchgefihrten
Augenscheins ohne Weiteres feststellen. Insbesondere geben die zahlreichen Fotos die
tatsachlichen Verhéltnisse anschaulich wieder, soweit sie fUr die Beantwortung der geltend
gemachten Mangel der Baubewilligung erforderlich sind. Auf die Durchfiihrung eines
Augenscheins durch das Verwaltungsgericht ist daher zu verzichten.

E.31

Die Baugrundstticke Kat.-Nrn. 02 und 01 sind gemass der geltenden Bauordnung der
Gemeinde Meilen vom 17. September 2020 (BZO) der Wohnzone 1.4 zugewiesen. Die
Bauherrschaft plant die Erstellung von vier Mehrfamilienhdusern samt Unterniveaugarage
als Areal Uberbauung. Nordlich des Grundstiicks Kat.-Nr. 02 verlauft die J-Strasse. Im Osten
stsst das Baugrundstiick an einen Fussweg (M-Weg). Die Zufahrt zu der
Unterniveaugarage erfolgt ab der 1-Strasse Uiber die schmale Zufahrtsparzelle Kat.-Nr. 01.

E.3.2

Hinsichtlich der Frage des anwendbaren Rechts kann vorab auf die zutreffenden und
unbestrittenen Ausfihrungen des Baurekursgerichts verwiesen werden: Grundsétzlich ist
von der Anwendbarkeit der Bestimmungen der am 1. Oktober 2021 in Kraft getretenen
Bauordnung vom 17. September 2020 auszugehen (nachfolgend BZO). Lediglich die
Grundmasse der geplanten Baukorper richten sich nach den Bestimmungen der bisherigen
Bau- und Zonenordnung (BZO 1997). Demgemass bestimmen sich die zul&ssige Baumasse
sowie die Gebaudehdhe noch nach den Bestimmungen der BZO 1997.

E.4

Die Beschwerdeftihrenden riigen vorab die Verletzung des Grundsatzes der Einheit der
Baubewilligung. Sie beanstandeten bereits im Rekursverfahren die auflageweise Heilung
verschiedener baurechtlicher Mangel des Bauvorhabens mittels Nebenbestimmungen und
brachten vor, die Mangel seien weder untergeordneter Natur noch kénnten sie ohne
besondere Schwierigkeiten behoben werden. Ausserdem seien die Nebenbestimmungen
viel zu wenig konkret. Im Beschwerdeverfahren machen sie nun geltend, die beiden von der
Rekursinstanz neu statuierten Auflagen hinsichtlich der Einhaltung der Baumassenziffer
sowie des Standardschwellenwerts geméss Art. 55 BZO erfillten die Anforderungen der
Rechtsprechung an zulassige Nebenbestimmungen nicht und seien daher unzul&ssig.
Ausserdem sei es unzuléssig, die geméss Art. 42 BZO erforderlichen Nachweise betreffend
die Warme- und Warmwasserversorgung vorzubehalten und nicht bereits mit den
Baugesuchsunterlagen einzufordern.

E. 41



Da die Beschwerdefiihrenden auch das Ausmass der Uberschreitung der Baumassenziffer
sowie die Anwendung von Art. 55 BZO durch die Vorinstanzen riigen, wird auf die Frage
der Zul&ssigkeit der diesbeziiglichen Nebenbestimmungen jeweils nachfolgend im
Zusammenhang mit der Beurteilung dieser Riigen eingegangen (vgl. nachfolgende
Erwégungen unter Ziff. 7 und 8).

E.4.2

Was die gertigten fehlenden Nachwei se betreffend die Wérme- und Warmwasserversorgung
sowie die energetischen Massnahmen anbelangt, machen die Beschwerdefiihrenden
geltend, es handle sich gemass Art. 42 BZO ausdrticklich um Anforderungen, welche bei
Areal Uberbauungen zusétzlich zu den Anforderungen nach 8 71 PBG sicherzustellen seien.
Der Areal liberbauungsbonus duirfe nicht gewahrt werden, ohne dass die Anforderungen
gemass Art. 42 BZO nachgewiesen seien. Es bestehe geméss Art. 42 BZO eine Pflicht, die
entsprechenden Nachweise mit dem Baugesuch einzureichen, damit sie vor
Bewilligungserteilung geprift werden konnten. Gemass Art. 42 BZO ist zusétzlich zu den
Anforderungen an Areal Uberbauungen gemass 8 71 PBG eine energieeffiziente Bauweise
sicherzustellen. Hochstens 30 % des zulassigen Energiebedarfs fur die Warme- und
Warmwassererzeugung durften mit fossilen Energien gedeckt werden. Esist unbestritten,
dass das geplante Vorhaben diese Anforderungen zu erflllen hat. Die verlangten Nachweise
hinsichtlich der energetischen Standards betreffen die Bauweise und die verwendbaren
Energietrdger und mithin die Detailplanung. Esist der Vorinstanz darin beizupflichten, dass
sich diese Anforderungen nach dem Stand der Technik ohne Weiteres erreichen lassen. Es
kann daher auch ohne Vorliegen der entsprechenden Nachweise im jetzigen Zeitpunkt
davon ausgegangen werden, dass die qualifizierten Anforderungen hinsichtlich Ausstattung
gemass § 71 PBG eingehalten werden konnen. Die entsprechende Detail planung hat zudem
keinen Einfluss auf die Gestaltung der geplanten Uberbauung. Esist unter diesen
Umstanden nicht zu beanstanden, wenn die diesbeztiglichen Detailangaben vorbehalten
werden und entsprechende Nachwei se durch die Bauherrschaft bis spétestens vor
Baubeginn eingereicht werden missen. Eine Verletzung der Vorschrift von 8§ 73 Abs. 1
PBG, wonach die baurechtliche Bewilligung eine vollstandige Baueingabe voraussetzt, ist
nicht ersichtlich.

E.51

Die BeschwerdefUhrenden rligen ferner, die geplante Zufahrt zur Unterniveaugarage erfille
die Anforderungen der V erkehrserschliessungsverordnung nicht. Es gehe insbesondere
nicht an, von den Anforderungen eines Zufahrtsweges des Typs 2 gemass Anhang 1 der
VErV auszugehen. Der Typ 2 setze eine Begegnungszone voraus. Dies gehe aus der
Weisung des Regierungsrats hervor, welche ausdrticklich festhalte, dass es sich beim Typ 2
um eine Mischfléche im Zusammenhang mit einer Verkehrsanordnung der
Begegnungszone handle. Ein Abweichen von diesen gesetzlichen Anforderungen sei nur
bei Vorliegen wichtiger Griinde zuléssig. Diese wirden weder in der Baubewilligung noch
im angefochtenen Entscheid genannt und seien auch nicht ersichtlich. Einziger Grund fir
die geplante Zufahrtsldsung sei die Breite der Parzelle Kat.-Nr. 01. Die tatséchlichen
Verhdltnisse wirden klar gegen die geplante Erschliessungsl 6sung sprechen. Es gehe um
die Erschliessung von 17 Wohneinheiten. Das zu erwartende V erkehrsaufkommen sei
wesentlich grosser alsin dem vom Verwaltungsgericht kirzlich beurteilten Fall
VB.2021.00432, in welchem das Gericht festgestellt habe, dass es bereits bei einem
Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten nicht in Frage komme, von den Anforderungen der



V erkehrserschliessungsverordnung abzuweichen. Die vorliegende Zufahrt sei |anger und
schmaler alsim angefiihrten Vergleichsfall. Aufgrund der beidseitigen Wande bestiinden
keinerlei Ausweichmadglichkeiten. Hinzu komme, dass die Zufahrt nicht einmal die
Anforderungen an eine Notzufahrt gemass 8 13 VerV erfille. Die Feststellung der
Vorinstanz, es seien keine Konflikte zwischen Fahrzeugen und Fussgangern sowie anderen
Teilnehmenden des Langsamverkehrs zu erwarten, sei nicht nur unerheblich, sondern auch
schlicht nicht nachvollziehbar: In der Unterniveaugarage seien 40 Abstellpléatze vorhanden.
Die Zufahrtsrampe stelle den einzigen behindertengerechten Zugang dar. Ausserdem
wurden sdmtlicher Fahrradverkehr und der Gberwiegende Teil des Fussgangerverkehrs tiber
diese Rampe abgewickelt. Es sei davon auszugehen, dass Konflikte zwischen den
verschiedenen Verkehrsteilnehmenden haufig auftreten werden. Das V erkehrsgutachten
gehe schliesslich fé schlicherwei se von einer Breite der Rampe von 3,60 m aus. Deren
lichte Breite betrage hingegen nur 3,20 m. Dem V erkehrsgutachten kdnne entgegen den
Ausfihrungen der Vorinstanz nicht entnommen werden, dass auch beim Begegnungsfall
PW/Velo von einer verkehrssicheren Zufahrt ausgegangen werden kdnne. Es werde
vielmehr klar davon ausgegangen, dass nicht einmal eine lichte Breite von 3,60 m
ausreichen wirde. Es werde die Auffassung vertreten, es genlige eine Dimensionierung fur
den Begegnungsfall PW/Fussganger. Dies stehe jedoch in klarem Widerspruch zu

Anhang 1 VerV. Auch der Begegnungsfall zwischen Motorfahrzeugen und Rollstiihlen
werde ausgeblendet. Es sei schliesslich grobfahrléssig, jegliches Sicherheitsrisiko, etwa bel
Rickwartsfahrmandvern der Kehrrichtabfuhr, auszuschliessen.

E.5.2

Die geplante Zufahrt zur Areal Uberbauung soll ab der I-Strasse Uber die (Weg)Parzelle
Kat.-Nr. 01 erfolgen. Die Zufahrt weist geméass den Baueingabepl énen eine Lénge von

30 m und eine Steigung von maximal 6 % auf. Die Fahrbahnbreite betragt 3,20 m; auf den
vordersten rund 6 m misst sie 3,50 m bis maximal 4,50 m im M undungsbereich zur
[-Strasse.

E.53

Genligende Zuganglichkeit bedingt in tatsachlicher Hinsicht eine der Art, Lage und
Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen entsprechende Zufahrt fir Fahrzeuge der
offentlichen Dienste und der Benitzerinnen und Benitzer (8 237 Abs. 1 PBG). Zufahrten
sollen fur jedermann verkehrssicher sein (8§ 237 Abs. 2 Satz 1 PBG). Die technischen
Anforderungen an Zufahrten werden in der V erkehrserschliessungsverordnung vom

17. April 2019 ( VErV ) geregelt. Als Zufahrten gelten Strassen der Feinerschliessung al's
Verbindung ab der Grundstiicksgrenze mit dem Strassennetz der Groberschliessung (8 3
lit. b VErV). Zufahrten sind so zu gestalten, dass sie ihren Zweck erfiillen und der
vollsténdigen Nutzung der Grundstiicke gentigen und die Verkehrssicherheit fir ale
Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrsteilnehmer jederzeit gewahrleistet ist (§ 4 lit. aund
b VErV ). Der Einsatz der 6ffentlichen Dienste, insbesondere fir Notfalleinsdtze, muss
jederzeit gewdhrleistet sein (8 4 lit. ¢ VErV ). Die technischen Anforderungen an Zufahrten
finden sich in den Anhangen 1-6 der Verkehrserschliessungsverordnung (8 5 Abs. 1 VErV
). Diese Anhange stellen Normalien im Sinne von § 360 PBG dar. Ausgehend von diesem
Resultat ist zu priifen, ob im Einzelfall Erleichterungen angebracht sind (§ 6 VErV) oder
gemass 8§ 7 VerV gegebenenfalls erhthte Anforderungen gestellt werden missen.
Abweichungen sind unter Beriicksichtigung von 6ffentlichen und objektivierbaren privaten
Interessen zu gewahren bzw. anzuordnen (vgl. zum Ganzen RRB Nr. 393/2019 vom



17. April 2019, ABI 2019-05-03, S. 29).

E.54

Bei der Beurteillung der hinreichenden strassenmassigen Erschliessung und insbesondere
der Gewahrung von Erleichterungen von den technischen Anforderungen der

V erkehrserschliessungsverordnung kommt den Gemeinden ein von der Rekursinstanz zu
beachtender Ermessensspielraum zu. Gepruift wird daher nur, ob der angefochtene
Entscheid auf einer richtigen und vollstandigen Feststellung des massgeblichen
Sachverhalts beruht und ob die bewilligte Erschliessungsldsung verkehrssicher und unter
dem Gesichtswinkel der Zweckmassigkeit vertretbar erscheint. VVor Verwaltungsgericht
konnen gemass 8§ 50 in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 lit. aund b VRG von vornherein nur
Rechtsverletzungen im Sinn dieser Bestimmungen geltend gemacht werden (V Gr,

18. September 2019, VB.2019.00058, E. 3.3.1, mit Hinweisen; 18. August 2004,
VB.2003.00430, E. 4.2 = BEZ 2004 Nr. 64; RB 1986 Nr. 13).

E.55

Dadie geplante Zufahrt 17 Wohneinheiten erschliesst, hat sie gemass Anhang 1 Technische
Anforderungen an Zufahrten unbestrittenermassen die Anforderungen an einen
Zufahrtsweg zu erfllen: Die Fahrbahnbreite muss zwischen 3,00 bis 4,00 m betragen.
Vorgesehen sind drei Strassentypen: Typ 1, 2 und 3. Zum Fussgéngerschutz sind folgende
Bemerkungen angefihrt: " Die Bedirfnisse von mobilitéts- und sehbehinderten Menschen
sind zu berticksichtigen” und im Fall von Typ 2: "Begegnungszone" und bel Typ 3:
"eventuell verbreitertes Bankett oder Trottoir teilweise befahrbar bei Ausweichstellen”.

E.5.6

Vorab kann auf die zutreffenden tatséchlichen Feststellungen der Vorinstanz verwiesen
werden ( 8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG ). Zutreffend ist insbesondere die
Feststellung der Vorinstanz, dass es sich vorliegend um eine vollstandig gerade verlaufende
und uneingeschréankt tbersichtliche Zufahrt handelt, die nur der grundstticksinternen
Erschliessung dient und auf welcher nicht mit hohen Geschwindigkeiten zu rechnenist. In
der Unterniveaugarage sind 40 Abstellplétze inkl. Besucherparkplétze geplant. Esist
zutreffend, dass dabei nicht mit einer hohen Anzahl von Fahrten zu rechnen ist. Esist zu
berticksichtigen, dass ein Zufahrtsweg gemass Anhang 1 der VerV bis zu 50 bzw. bei guter
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr sogar bis zu 100 Wohneinheiten erschliessen
darf. Esdarf bel diesen Umsténden mit dem Baurekursgericht davon ausgegangen werden,
dass der Begegnungsfall Personenwagen und Teilnehmende des Langsamverkehrs (inkl.
Personen mit Kinderwagen sowie @lterer und gehbehinderter Personen) risikolos erfolgen
kann. Dies gilt umso mehr, a's davon auszugehen ist, dass die Zufahrtsstrasse mit wenigen
Ausnahmen von Bewohnern der Areal Uberbauung benutzt werden wird, welche die értliche
Situation gut kennen. Ebenfalls beizupflichten ist der Vorinstanz daher darin, dass auch im
Hinblick auf den Begegnungsfall PW/Velo von einer verkehrssicheren Zufahrt
ausgegangen werden kann. Estrifft zwar zu, dass das V erkehrsgutachten félschlicherweise
von einer Fahrbahnbreite von 3,60 m ausgeht. Trotzdem betont es die kurze Distanz, die
geringen Frequenzen, die guten Sichtverhaltnisse sowie die Ausweichmoglichkeiten auf
dem Vorplatz, welcher eine Breite von 5,50 m aufweist. Im Weiteren werden Konflikte
zwischen motorisierten Fahrzeugen durch die von der 6rtlichen Baubehdrde verlangte
Lichtsignalanlage wirkungsvoll verhindert. Dass die Kehrrichtversorgungsfahrzeuge die
Zufahrt rickwarts befahren missen, mag zwar alenfalls zu kurzen Wartezeiten fir aus-



oder einfahrende Personenwagen fuhren, stellt aber aufgrund des Umstandes, dass dies nur
einmal in der Woche der Fall sein wird, die Verkehrssicherheit der Zufahrt nicht in Frage.

E.5.7

Esist den Beschwerdefiihrenden darin beizupflichten, dass der Strassentyp 2 eine
Mischverkehrsflache im Zusammenhang mit einer Verkehrsanordnung der
Begegnungszone (Tempo-20-Zonierung) zeigt (vgl. RRB Nr. 393/2019 S. 45). Daraus l&sst
sich jedoch nicht ableiten, dass die vorliegende L 6sung einer durchgehenden Fahrbahn mit
einer Breite von 3,20 m zum Vornherein nicht zuldssig sei. Massgebend ist die Einhaltung
der erforderlichen Minimalbreite von 3 m. Die Verkehrssicherheit ist anhand der konkreten
Umstande im Einzelfall zu beurteilen. Bankette werden nicht mehr ausdriicklich verlangt.
Anstelle von Banketten ist es auch zuldssig, die Fahrbahn entsprechend zu verbreitern,
sofern dadurch der Fussgangerschutz gewéhrleistet ist (vgl. RRB Nr. 393/2019 a. a. O.).
Zwar handelt es sich vorliegend nicht um eine Begegnungszone. Es ist indessen von einer
stark reduzierten Geschwindigkeit der Fahrzeuge auf dem Zufahrtsweg auszugehen (vgl.
vorstehend E. 5.6), sodass die Verhatnisse zumindest diesbeztiglich mit einer
Begegnungszone, in welcher die Geschwindigkeit auf 20 km/h beschrénkt ist, vergleichbar
sind. Hinzu kommt, dass es sich faktisch um eine grundstticksinterne Erschliessung handelt
und nicht um eine 6ffentliche Durchgangsstrasse.

E.58

Zusammenfassend ist die Beurteilung der Verkehrssicherheit der streitbetroffenen Zufahrt
durch die Vorinstanzen nicht zu beanstanden. Auf den erst im Beschwerdeverfahren und
damit verspétet erhobenen Einwand der mangelnden Notzufahrt ist nicht weiter einzugehen.

E.5.9

Die Beschwerdefihrenden machen schliesslich geltend, bei einer Areal tiberbauung seien
auch an die Erschliessungsl 6sung erhohte Anforderungen zu stellen. Die projektierte
Erschliessung sei denkbar ungeeignet und unattraktiv. Ausserdem sel der fehlende
Warteraum unpraktisch und fur Rollstuhlfahrer gefahrlich. Auch in gestalterischer Hinsicht
entspreche die Rampe nicht den erhthten Anforderungen an eine Areal iberbauung. Der
unnaturliche Einschnitt ins Gelande wirke vollig deplatziert und sei schlicht hasslich.
Gemass § 71 PBG mussen bel Areal tiberbauungen Bauten und Anlagen sowie deren
Umschwung besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet und ausgeriistet sein.
Was die Verkehrssicherheit der geplanten Erschliessungsl 6sung anbelangt, so kann auf die
vorstehenden Erwagungen verwiesen werden. Wie bereits ausgefuhrt wurde, ist die
Erschliessung diesbeziiglich nicht zu beanstanden. Beizupflichten ist der Vorinstanz ferner
darin, dass 8 71 PBG nach der Rechtsprechung keine gesetzliche Grundlage fir strengere
Standards fur behindertengerechtes Bauen bei Areal liberbauungen darstellt. Mit der
besagten Bestimmung wird lediglich eine in jeder Hinsicht zweckmaéssige Ausriistung und
Ausstattung (Abs. 1) verlangt. Aus dieser Formulierung kann nicht geschlossen werden,
dies erfordere in jedem Fall eine Zusatzleistung gegentiber der in 8 239a PBG statuierten
Forderung nach einer fir Menschen mit Behinderungen zuganglichen und benitzbaren
Gestaltung (vgl. VGr, 5. April 2006, VB.2005.00558, E. 4.3.1). Dass bzw. inwiefern die
konkreten Umstande des vorliegenden Falls diesbeziiglich erhdhte Anforderungen zu
begrinden vermochten, wird von den Beschwerdefthrenden nicht ausgefihrt. In
gestalterischer Hinsicht kann auf die zutreffenden Erwagungen der Vorinstanz verwiesen
werden. Esist insbesondere darauf hinzuweisen, dass der von den Beschwerdefiihrenden als



deplatziert bezeichnete Einschnitt ins Gelénde eine Folge der Topografie des
Baugrundstiicks und bei einer Erschliessung tber die I-Strasse letztlich unvermeidbar ist.

E.6.1

Die Beschwerdeftihrenden beanstanden im Weiteren die Messung der Gebaudehthe bel den
Hausern 1 und 2. Sie machen insbesondere geltend, das sog. Kéaseglockenprofil sei nicht an
der richtigen Fassadenflucht angebracht worden. Das Profil misse — horizontal betrachtet —
immer dem Grundriss des Gebaudes folgen. Es sei deshalb an der Fassade anzusetzen. Als
solche gelte gemass VB.2013.00669 die Aussenwand bzw. die Aussenseite eines Gebaudes
zwischen Erdboden und Dachflache. Die Kéaseglocke kdnne keine Bereiche umfassen, die
ausserhalb der Hauptfassaden |&gen. Entgegen der Auffassung der Vorinstanz wirden die
Giebelfassaden zwel gleichbedeutende Fassadenabschnitte aufweisen, welche sich tber
einen erheblichen Teil der Fassadenlange erstreckten. Der jewells etwas weniger lange
nordliche Abschnitt weise eine starkere Hohenentwicklung auf. Giebelseitig sei die
Gebaudehohe an allen Gebaudeecken zu messen. Welise die Giebelseite — wie vorliegend —
eine Staffelung auf, befinde sich dort elne massgebliche Gebaudeecke, an welcher die
Gebaudehohe zu ermitteln sel.

E.6.2

In Bezug auf die Gebaudehdhe gelangt vorliegend unbestrittenermassen die alte
Bauordnung der Gemeinde Meilen (BZO 1997) zur Anwendung. Gemass deren Art. 18 gilt
in der Wohnzone W1.4 eine maximale Gebaudehohe von 7,50 m sowie eine maximale
Firsthohe von 5 m. Die BZO 1997 kennt keine Geschosszahlvorschriften. Gebaude miissen
deshalb lediglich ein Gebaudeprofil einhalten, welches nach der sogenannten
Késeglockenpraxis gebildet wird.

E.6.3

Die zulassige Gebaudehohe wird normal erweise durch die erlaubte V ollgeschosszahl und,
sofern die Bau- und Zonenordnung es nicht ausschliesst, durch die Verkehrsbaulinien
bestimmt, entscheidend ist das geringere Mass (8§ 278 Abs. 1 PBG in der hier anwendbaren,
bis 28. Februar 2017 in Kraft stehenden Fassung [Ubergangsbestimmung zur Anderung
vom 14. September 2015, Abs. 2], nachfolgend: PBG 2015 ). Gemessen wird die zul&ssige
Gebaudehohe von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den
darunterliegenden gewachsenen Boden; durch einzelne, bis 1,5 Meter tiefe Rlckspriinge
bewirkte Mehrhéhen werden nicht beachtet (8 280 Abs. 1 PBG 2015). § 281 PBG 2015
definiert die zuldssige Firsthohe von Schragdachern. Enthélt eine Bau- und Zonenordnung
keine Geschosszahlvorschriften, sind also in Bezug auf die Ausdehnung nach oben
ausschliesslich die Gebaude- und die Firsththe massgebend, konnen Bauten innerhalb
dieses (fur Bauten mit Satteldach) vorgegebenen Profils grundsétzlich frel gestaltet werden.
Innerhalb dieses Profils wird keine Gebaudehthe gemessen. Das oberste Geschoss kann
also auch ein Vollgeschoss sein. Als Folge der liberalisierten kommunalen Vorschriften,
welche grundsétzlich innerhalb der Hohenprofile eine freie Geschosskonfiguration und
Nutzungsverteilung zulassen, kann némlich im Fall von Flachdachbauten (sowie auch
anderer Dachformen) nicht mehr verlangt werden, dass Gebaudeteile, welche Uber die fur
die Gebaudehohe gultige Profillinie hinaus in den — theoretischen — Profilbereich eines
maximal zulassigen Sattel dachs ragen, deutlich als Dachgeschosse erkennbar sein miissen.
Dies hat zur Folge, dass Dachbauten innerhalb des fur Bauten mit Satteldach zuléssigen
Profils grundsétzlich frei gestaltet werden kénnen (sogenannte Kaseglockenpraxis,



Christian Berz/Antonio Frigerio in: Christoph Fritzsche et al. [Hrsg.], Zurcher Planungs-
und Baurecht, 7. Aufl., Wadenswil 2024, S. 1453 f. ; ausfihrlich zum Ganzen: VGr,

22. Oktober 2020, VB.2020.00338, E. 4.2, mit Hinweisen). Gleiches gilt auch beztglich der
hypothetischen Firstrichtung (VGr, 12. Ma 2023, VB.2022.00559).

E.64

Da es aufgrund der fehlenden Geschosszahlbestimmung irrelevant ist, ob es sich beim
obersten Geschoss um ein Dach- oder ein Vollgeschoss handelt, ist gemass langjdhriger und
stéandiger Praxis auch nicht auf die Schnittlinie Fassade und Dachfl&che abzustellen.
Anzusetzen ist vielmehr an der maximal zul 8ssigen Gebaudehthe als theoretischer
Profillinie. Durch die vorgenannte M esswei se entsteht kein Erscheinungsbild, das Uber ein
Erscheinungsbild eines aufgrund der zuléssigen Gebaudehdhe gebauten maximal zulassigen
Gebaudes mit Sattel dach hinausgehen wirde. Vielmehr |&sst es die Praxis zu, die Geschosse
auch auf "Dachgeschosshohe” frel zu wahlen und innerhalb des theoretischen Profils eines
Gebaudes mit Schrégdach eine maximale Ausdehnung bei freier Geschosswahl zu
ermoglichen (VGr, 22. Oktober 2020, VB.2020.00338, E. 4.3, mit Hinweisen). Mit einem
Verzicht auf Geschosszahlen verzichtet die Gemeinde auch auf die — auf Geschosszahlen
beruhende — Messweise von § 280 Abs. 1 PBG. Die sogenannte K aseglockenpraxis beruht
auf der Auslegung des kantonalen Rechts.

E.65

Nach Auffassung der Vorinstanz ist die Ansetzung des K aseglockenprofilsim vorliegenden
Fall nicht zu beanstanden. Die jeweils nach Osten und Westen vorspringenden Teile der
Sldfassaden wirden lediglich seitlich aus dem Profil herausragen, und dies lediglich um
0,9 m. Im Verhdltnis zur 23 m messenden jeweiligen Siidfassade wirden die Rickspriinge
lediglich untergeordnete geschl ossene siidliche "Fassaden™ bilden. Dass diese Teile bei der
Bildung des Profils ausser Ansatz fallen, sei nicht zu beanstanden. Dain der Gemeinde die
Baumassenziffern die bauliche Dichte regelten, stiinde auch die in den Vorschriften tber
die Gebaudehthe enthaltene planerische Komponente der vorstehenden Betrachtungsweise
nicht entgegen. Die Bestimmung von § 280 Abs. 1 PBG, wonach durch Rickspriinge
bewirkte Mehrhéhen lediglich dann nicht beachtet werden, wenn die einzelnen
Ruckspringe eine Tiefe von 1,5 m nicht Gberschreiten, gelange bei Geltung des
"Kaseglockenprinzips' zum Vornherein nicht zur Anwendung. Es sei daher unerheblich,
dass die fraglichen Bereiche jeweils um mehr als 1,5 m von den Siidfassaden
zurlickgestaffelt seien. Die Riick- und V orspriinge hétten — seitlich betrachtet — keine fur die
Nachbarschaft unzumutbaren Auswirkungen durch Gberhohe geschlossene Fassaden, zumal
die fraglichen Gebaudeteile optisch a's zur Fassade zugehorig erschienen.

E.6.6

Dieser Auffassung ist beizupflichten. Esist insbesondere zutreffend, dass die Bestimmung
von Satz 2 von § 280 Abs. 1 PBG im Falle der Anwendung der Késeglockenpraxis keine
Anwendung findet. Anwendung findet § 280 Abs. 1 PBG lediglich insofern, als die
Bestimmung zur Berechnung des K &seglockenprofils herangezogen wird. Dabel wird
mittels dieser Messweise die fir die Kasegl ocke massgebliche Gebaudehthe ermittelt (vgl.
VGr, 27. Oktober 2021, VB.2021.00099, E. 3.4). Innerhalb des ermittelten Profils kdnnen
Bauten frel gestaltet werden. Dainnerhalb des Profils keine Gebaudehthe zu messen ist,
musste auch keine zweite Késeglocke im Bereich der Rickspriinge der Stidfassade
angesetzt werden. Da sich sdmtliche Bauteile innerhalb des K&seglockenprofils befinden,



ist die Gebaudehohe vorliegend eingehalten.

E.71

Die Beschwerdefiihrenden riigen ausserdem eine Uberschreitung der zul dssigen Baumasse.
Sie beanstanden primér die Auffassung der Vorinstanz, dass gewisse Abschnitte der
Kellergeschosse der Hauser 1 und 2 als Anbauten zu qualifizieren seien, welchen eine
architektonische und konstruktive Selbstandigkeit zu attestieren sei. Eine Anbaute musse
definitionsgemass ein in sich abgeschl ossenes Gebaude sein, das eine Grundflache von
hochstens 50 m 2 aufweisen durfe. Dies sei bel den fraglichen Kellerabschnitten nicht der
Fall. Den Kellerabschnitten komme schon deshalb keine architektonische und konstruktive
Selbstandigkeit zu, weil sie teilweise unter dem Hauptgebaude 1&gen. Soweit sie tber dem
gewachsenen Terrain lagen, missten sie an die Hauptbaumasse angerechnet werden. Die
Vorinstanz kénne ausserdem nicht unbesehen annehmen, die Stérke der Decken der
obersten Geschosse sai eine Folge der Warmeddmmung. Vielmehr misste dies von der
Bauherrschaft nachgewiesen werden. Ausserdem liege die Oberkante der obersten
Geschosse deutlich héher als 64 cm Uber dem Attikageschossfussboden. Betroffen seien
einersaits die vertikalen Erschliessungskerne (Treppenhaus/Lift), wo die Gebéude rund

55 cm hoher selen als von der Vorinstanz angenommen; ausserdem umfangreiche weitere
Flachen in den Attikageschossen wie die nordlichen Eckbereiche sowie der nach Stiden
vorspringende zentrale Attikabereich beim Haus 1 und die nérdlichen Eckbereiche beim
Haus 2. Daraus resultiere eine zusétzliche Baumasse von mehr als60 m 3 .

E.7.2

Gemass Art. 18 BZO 1997 ist in der vorliegenden Wohnzone W1.4 grundsétzlich eine
Baumassenziffer von 1.4 zu beachten, wobei die zonengemasse Baumassenziffer bei

Areal Uberbauungen um hochstens einen Zehntel erhéht werden kann (Art. 43 BZO bzw.
Art. 32 BZO 1997). Dartiber hinaus ist gemass Art. 39 Abs. 1 der noch anwendbaren BZO
1997 in allen Bauzonen (ausser in der Zone W1.0) fur Besondere Gebadude eine Baumasse
von 20 % der zonengeméassen Baumassenziffer zuldssig, mindestens jedoch eine Baumasse
von 120 m 3. Diese kann fur Garagen und Fahrzeuguntersténde auch Hauptbauten
zugeschlagen werden.

E.73

Fir die Beurteilung der strittigen Abschnitte der Kellergeschosse bel den Hausern 1 und 2
Ist entgegen dem Baurekursgericht nicht auf den Begriff der Anbauten und Kleinbauten
gemass Art. 2a der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) abzustellen, sondern zufolge
Anwendbarkeit der BZO 1997 auf den bisherigen Begriff der "Besonderen Gebaude" im
Sinn von 88 49 Abs. 3 und 273 PBG 2015. Dieser sieht keine Beschrankung der
Grundfléche auf 50 m 2 vor, womit diesem Vorbringen nicht weiter nachzugehen ist.

E.74

Um al's Besondere Gebaude zu gelten, missen Bestandteile von Hauptgebauden nach der
Rechtsprechung in ihrer &usseren Erscheinung und in ihrem r&umlichen Verhéltnis vom
Hauptgebaude abgrenzbar sein, weshalb eine gewisse architektonische und (kumulativ) eine
gewisse konstruktive Selbstandigkeit verlangt wird. In der Regel ergibt sich diese bereits
aufgrund der gegentiber Hauptgebauden geringeren Gebéudehdhe. Dalediglich eine
gewisse architektonische und bauliche Selbstandigkeit verlangt wird, ist nicht erforderlich,
dass diese ohne jegliche Anpassungen der baulichen Substanz des Hauptgeb&udes

weggel assen beziehungswel se versetzt werden konnten (VGr, 13. Juni 2012,



VB.2011.00648, E. 4.5.2; 20. Mérz 2014, VB.2013.00623, E. 3.2 und 3.4; Christoph
Fritzsche/Christian Berz, Zircher Planungs- und Baurecht, a. a. O., S. 1368 f.). Eine
funktionale Selbstandigkeit wird sodann nicht verlangt. Ein Besonderes Gebaude darf
demzufolge auch der Wohn- oder Arbeitsnutzung des Hauptgebaudes dienen, sofern es
selbst nicht zu solchen Zwecken genutzt werden kann (V Gr, 20. Mérz 2014,
VB.2013.00623, E. 3.2). So steht es der Qualifikation eines Gebaudes als Besonderes
Gebaude etwa nicht entgegen, dass es als Terrasse der anstossenden Wohnraume genutzt
wird (VGr, 13. April 2022, VB.2021.00403, E. 3.7.2).

E.75

Die streitbetroffenen Bautelle grenzen sich optisch klar vom Hauptgebaude ab. Sie sind
konstruktiv unabhéngig. Sie dienen funktional zwar dem Hauptgebaude, sind aber
unbestrittenermassen nicht fir den dauernden Aufenthalt von Menschen geeignet. Entgegen
der Auffassung der BeschwerdefUhrenden fallen die genannten Kellerabschnitte daher unter
die Privilegierung von Art. 39 Abs. 1 BZO 1997 und filhren nicht zu einer Uberschreitung
der Hauptbaumasse.

E.7.6

Unzutreffend ist ferner die Auffassung der Beschwerdefiihrenden, die Vorinstanz habe
unbesehen angenommen, die Starke der Decken der obersten Geschosse sei eine Folge der
Warmedammung. Vielmehr hat sie auf Ziffer 1.9. der angefochtenen Baubewilligung
verwiesen, worin der Baubewilligungsbehérde vor Baubeginn ein Konstruktionskonzept
zur Genehmigung einzureichen sei. Darin ist nachzuweisen, dass die konstruktive Stéarke
auf die Warmedammung zurtickzufihren ist. Die Bauherrschaft fuhrt zur Erléauterung und
unter Hinweis auf neue Fassadenpléane im Weiteren aus, dass bei den Hausern 1 und 2 Gber
den beiden Erschliessungskernen aus asthetischen Griinden eine erhéhte Dachbristung
bzw. ein erhohter Dachrandabschluss geplant worden sei. Der fur die Baumasse relevante
umbaute Raum der Dachgeschosse der Hauser 1 und 2 sei Uber die gesamte Fléche gleich
hoch. Aus den im vorliegenden Verfahren eingerei chten neuen Fassadenplanen ist
ersichtlich, dass die Héhe der Dachfléche unter der Dachbriistung bzw. dem Dachrand liegt
und die obersten Geschosse tatséchlich eine Hohe von 2,80 m aufweisen, wie von der
Vorinstanz angenommen. Die diesbeziigliche Riige der Beschwerdefiihrenden erweist sich
als unberechtigt.

E.7.7

Die Beschwerdefuhrenden riigen schliesslich die von der Vorinstanz im Zusammenhang
mit der Einhaltung der zul &ssigen Baumasse statuierte Auflage, wonach vor Baufreigabe
die Einhaltung der Baumasse fr Hauptgebaude auch unter Einbezug der erwahnten, gelb
eingeférbten Bereiche Giber dem gewachsenen Terrain bei Haus 1 und 2 anhand zur
Bewilligung einzureichender Plane und Berechnungen nachzuweisen sei. Sie machen
geltend, die Auflage sei zu wenig bestimmt, da der Mangel auf verschiedene Weise
behoben werden konne. Die Vorinstanz stellte diesbeziiglich entgegen der Auffassung der
Beschwerdefthrenden keinen Mangel fest. Sie fuhrte lediglich aus, es sai unklar, ob diese
kleinen Abschnitte bei Haus 1 und 2 in die Baumassenberechnung einbezogen worden
seien. Diesbeziiglich sei vor Baubeginn Klarheit zu schaffen. Dieses Vorgehen ist nicht zu
beanstanden. Es handelt sich offensichtlich um derart kleine Bereiche, dass selbst dann,
wenn diese falschlicherweise bei der Baumassenberechnung ausser Betracht geblieben
wéren und die noch bestehende Baumassenreserve Uiberschreiten wirden, eine



nebenbestimmungswei se Behebung in Frage kdme. Der Mangel wére derart untergeordnet,
dass er ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden kann. Ausserdem darf ohne
Weiteres davon ausgegangen werden, dass dies angesichts dessen kleinen Gewichtsim
Umfang des Gesamtprojekts nicht zu einer wesentlichen Projektanderung fihren wirde.

E.81

Die Beschwerdefihrenden beanstanden den vorinstanzlichen Entscheid im Weiteren
hinsichtlich der Beurteilung der Zulassigkeit der vorgenommenen Abgrabungen. Sie
machen insbesondere geltend, die Vorinstanz habe die Gebaude 3 und 4 félschlicherweise
von der nebenbestimmungswei sen Reduktion der Abgrabungen ausgenommen. Die
Ubermassigen Abgrabungen wirden alle vier geplanten Gebaude betreffen. Es sel kein
vernunftiger Grund ersichtlich, weshalb die Anforderungen von Art. 55 BZO bel den
Sldfassaden der Hauser 3 und 4 nicht einzuhalten seien. Die von den Vorinstanzen
vorgenommene und vom Baurekursgericht geschitzte sog. Gesamtbetrachtung stehe in
deutlichem Widerspruch zum Wortlaut und Zweck der Bauordnungsbestimmung, wonach
sich die Beurteilung auf die jewellige Fassade beziehe. Dies stelle daher klarerweise eine
Ermessenstiberschreitung dar. Kdnnte auf eine derartige Gesamtbetrachtung abgestel It
werden, so werde Art. 55 BZO jeglichen Gehalts beraubt, konnte doch bel grosseren
Uberbauungen ohne ersichtlichen Grund eine Kompensationsméglichkeit geschaffen
werden, die sich nicht auf Art. 55 BZO stltzen lasse. Ausserdem seien bei

Areal Uberbauungen erhdhte Anforderungen in Bezug auf Abgrabungen zu stellen. Auf
diesen Einwand der Beschwerdefiihrenden sei die Vorinstanz in Verletzung des rechtlichen
Gehors nicht eingegangen.

E.82

Gemass Art. 55 BZO sind Abgrabungen untergeordneter Natur zuldssig. Als untergeordnet
gelten in der Regel Abgrabungen, die einen Meter auf max. einen Drittel der jeweiligen
Fassade betragen. Das durch Abgrabungen freigelegte und zu Wohn- oder Arbeitszwecken
genutzte Volumen unterhalb des massgebenden Terrains darf héchstens 15 % der
zul@ssigen Baumasse betragen.

E.83

In teilweiser Gutheissung der Riige der Beschwerdefuhrenden im Rekursverfahren wurde
die Baubewilligung im angefochtenen Entscheid mit folgender Auflage ergéanzt: "Vor
Baufreigabe sind der Baubehtrde Meilen gedanderte Plane (Schnitte, Ansichten etc.)
einzureichen und bewilligen zu lassen, welche die Einhatung des Standardschwellenmasses
gemass Art. 55 BZO bel sémtlichen Fassaden (ausgenommen bel den Siidfassaden der
Hauser 3 und 4 sowie die Freilegungen fir Hauszugange) ausweisen.”

E.84

Vorliegend Uberschreiten die Abgrabungen zwar in horizontaler Hinsicht teilweise den
Drittel der betreffenden Fassadenlénge (0,40 m beim Haus 3 und 0,30 bis 0,80 m beim
Haus 4), unterschreiten in vertikaler Hinsicht das zul&ssige Mass von 1,00 m hingegen
deutlich. Die diesbeziiglichen Feststellungen des Baurekursgerichts sind unbestritten
geblieben. Das Baurekursgericht beurteilte die von der kommunalen Baubehtrde
diesbeztiglich vorgenommene Gesamtbetrachtung als im Ermessen der Gemeinde liegend.
Die angefochtene Baubewilligung wird diesbeziiglich nicht beméngelt. Das
Baurekursgericht hdlt lediglich fest, dass die von der Baubewilligungsbehdrde statuierten
Nebenbestimmungen entgegen deren vernehmlassungswei se gedusserter Auffassung im



Dispositiv der Baubewilligung keinen ausreichenden Niederschlag finden wirden.
Insbesondere seien weder Dispositiv-Ziffer 1./8 noch 1./20 ausreichend. Entsprechend sei
eine neue Nebenbestimmung zu statuieren.

E.85

Die Auffassung der Vorinstanzen, dass Art. 55 BZO der Baubewilligungsbehdrde einen
Ermessensspielraum einrdume, ist nicht zu beanstanden. Bereits beim Begriff der
"untergeordneten Abgrabungen” handelt es sich um elnen unbestimmten Rechtsbegriff,
dessen Auslegung eine Ermessensaustibung durch die rechtsanwendenden Behorden
verlangt. Die Formulierung, wonach als untergeordnet "in der Regel" Abgrabungen gelten,
die einen Meter auf maximal einen Drittel der jeweiligen Fassade betragen, gibt einen
Anhaltspunkt fir die nach Auffassung des Gesetzgebers als untergeordnet geltenden
Abgrabungen. Gleichzeitig macht die Formulierung "in der Regel” aber deutlich, dass keine
feste Regelung getroffen werden sollte, sondern eine einzelfallgerechte Beurteilung der
Abgrabungen durch die Baubewilligungsbehtrde angestrebt wurde. Dass die
Baubewilligungsbehorde die Abgrabungen entlang der Siidfassaden der Hauser 3 und 4,
welche einen Drittel der Fassadenlange in horizontaler Hinsicht zwar Gberschreiten, die
vertikale Begrenzung von einem Meter jedoch deutlich unterschreiten, as zul&ssig beurteilt
hat, ist nicht zu beanstanden, zumal das durch Abgrabungen freigelegte Volumen die
Schranke von 15 % der zuldssigen Baumasse unbestrittenermassen einhdlt. Eine
Gehorsverletzung durch die Vorinstanz ist nicht ersichtlich. Zwar hat sie sichim
Zusammenhang mit den Abgrabungen nicht mehr ausdriicklich zu den gestalterischen
Anforderungen an eine Areal liberbauung gedussert. Diesist aber unerheblich, dasie sich
mit der Einhaltung der in § 71 PBG statuierten Anforderungen an anderer Stelle einlasslich
ausei nandergesetzt hat.

E.86

Die Beschwerdefiihrenden beanstanden schliesslich die Behebung des Mangels mittels
einer neu gefassten Nebenbestimmung. Es gabe mehrere M églichkeiten fir die Behebung
dieses Mangels. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrenden hat das
Baurekursgericht inhaltlich gar keine neue Auflage statuiert, sondern die bestehenden
Nebenbestimmungen im Sinne einer Prézisierung lediglich ergéanzt (vgl. vorstehend E. 8.2).
Im Lichte des Gesamtprojekts betrachtet handelt es sich ausserdem um einen
untergeordneten Mangel, der ohne Weiteres behoben werden kann. Es ist davon
auszugehen, dass sich die verschiedenen Moglichkeiten der Méangel behebung nur
geringfiigig voneinander unterscheiden und nur unmassgebliche Anderungen auf die
Erscheinung der Fassaden haben, die optisch kaum ins Gewicht fallen und offensichtlich
nicht zu einem Verlust der Identitét des Bauprojekts fihren werden. Die Rige erweist sich
daher al's unbegriindet.

E.9

Zusammenfassend erweisen sich die Rigen der Beschwerdefiihrenden al's unbegriindet, was
zur Abweisung der Beschwerde fiihrt. Ausgangsgemass sind die Kosten des Verfahrens den
Beschwerdefiihrenden aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8§ 13 Abs. 2 Satz 1
VRG). Eine Parteientschadigung steht ihnen bei diesem Ausgang nicht zu (8 17 Abs. 2
VRG). Hingegen sind sie zu einer angemessenen Partelentschadigung an die Bauherrschaft
zu verpflichten. Die Gemeinde ist praxisgemass in Konstellationen, in denen sich private
Parteien mit gegensdtzlichen Begehren gegentiberstehen, nicht entschadigungsberechtigt



(Kaspar Plussin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz
des Kantons Zirich [Kommentar VRG], 8§ 17 N. 100).

E. 10

Soweit es sich vorliegend angesichts der vor Baubeginn zu erfillenden Bedingungen und
Auflagen um einen Zwischenentscheid handelt, ist dieser nur unter den V oraussetzungen
von Art. 93 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 anfechtbar (BGE 149 11
170 E. 1; BGr, 13. November 2020, 1C_590/2019, E. 1.4).
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