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Regeste

Baubewilligung und Schutzvertrag | Zuléssigkeit Schutzvertrag und Baubewilligung. Der
Beschluss Uber die Genehmigung des Schutzvertrags durch den Gemeinderat wurde
entgegen den Beschwerdeflihrenden nicht gleichzeitig, sondern separat und zeitlich vor der
Erteilung der Baubewilligung durch die Baubehdrde erlassen. Esist daher nicht ersichtlich,
inwiefern es unzulassig sein sollte, den Schutzvertrag von der rechtskraftigen Bewilligung
eines Bauvorhabens auf der Basis des im Zeitpunkt des V ertragsschlusses bekannten
Vorprojekts abhéngig zu machen (E. 5.3). Der im Schutzvertrag festgel egte Schutzumfang
und insbesondere auch die Festlegung der Baubereiche erweisen sich als zulassig (E. 6).
Das Bauprojekt erfiillt die gestalterischen Anforderungen von 8§ 238 Abs. 2 PBG und die
Uberbauungsziffer ist eingehalten (E. 7 und 8). Abweisung.

Erwagungen

E.1
Ia

E.2

Vorab machen die Beschwerdefiihrenden geltend, K sei zusammen mit | sowohl
Vertragspartner des Schutzvertrags als auch Baugesuchsteller, weshalb er im vorliegenden
Beschwerdeverfahren nicht als Mitbeteiligter sondern als Beschwerdegegner aufzufihren
sei. Diesist mit Blick auf die Akten zutreffend. Das Rubrum ist entsprechend zu
berichtigen.

E.3

Die Beschwerdefhrenden monieren als zweiten formellen Punkt, die gestalterische
Beurteilung erfordere aufgrund der grossen Bedeutung des Schutzobjekts, der damit
erforderlichen guten Gestaltung des Neubaus zur Beurteilung der Einordnung in den Garten
und die bauliche Nachbarschaft eine 3D-Visualisierung. Die Vorinstanz habe das geforderte
Beweismittel in Verletzung des rechtlichen Gehdrs abgel ehnt.

E.31

Zum Anspruch auf rechtliches Gehér gehort, dass angebotene Bewei se abgenommen
werden, wenn diese zur Abklérung des Sachverhalts tauglich erscheinen (vgl. in diesem
Zusammenhang den in 8 7 Abs. 1 VRG verankerten Untersuchungsgrundsatz und hierzu
Kaspar Pluss, Kommentar VRG, § 7 N. 10). Auf die Abnahme von Beweisen kann
verzichtet werden, wenn das Gericht aufgrund der bereits vorliegenden Akten seine
Uberzeugung gebildet hat und ohne Willkir annehmen darf, seine Beurteilung werde auch
durch weitere Bewei serhebungen nicht mehr gedndert ( antizipierte Beweiswirdigung; vgl.



BGE 1341 140E. 5.3,1311 153 E. 3; 130 11 425 E. 2.1 mit Hinweisen; vgl. auch Kaspar
Pliss, Kommentar VRG, 8 7 N. 19, sowie Marco Donatsch, Kommentar VRG, 8 60 N. 11).

E.3.2

In den Baugesuchsunterlagen befinden sich ein Kurzbericht zum Projekt der Architekten
sowie je ein Plan zur stédtebaulichen Einbindung und zur Einbindung der Villa. Diese
Unterlagen beinhalten bereits 3D-Darstellungen. Uberdies ist im Augenscheinprotokoll der
Vorinstanz ein 3D-Modell des Projekts samt seiner Umgebung fotografisch dokumentiert.
Die Beschwerdeftihrenden machen nicht geltend, dass diese Visualisierungen fehlerhaft
waren und es gibt darauf auch keine Hinweise. Uberdies geben die tibrigen
Baugesuchsunterlagen sowie der Augenschein Aufschluss Uber die Dimensionierung, Lage
und Gestaltung des Bauprojekts.

E.33

Auf die Abnahme eines Beweismittels wird — wie ausgefihrt — nach standiger Praxis
verzichtet, wenn der fir den Entscheid massgebliche Sachverhalt aufgrund der Akten
feststeht oder wenn die zu bewei senden Tatsachen nicht rechtserheblich sind. Eine
antizipierte Beweiswirdigung ist im Interesse der V erfahrensbeschleunigung zul&ssig.

V orausgesetzt wird, dass das Gericht ohne Willkir davon ausgehen darf, seine
Uberzeugung werde durch weitere Beweiserhebungen nicht infrage gestellt (V Gr, 24. Juni
2021, VB.2021.00002, E. 4.2). Diesist vorliegend der Fall: Esist nicht ersichtlich, dass die
beantragte 3D-Visualisierung des Neubauprojekts samt Schutzobjekt und baulicher
Nachbarschaft zur Klarung des Sachverhaltes noch etwas Wesentliches beitragen kénnte.
Der massgebliche Sachverhalt ergibt sich bereits aus den vorliegenden Akten. Es bestand
weder im Rekursverfahren noch besteht im Beschwerdeverfahren ein Grund, diesbeziglich
weitere Beweismittel einzuholen . Die antizipierte Beweiswirdigung der Vorinstanz ist
nicht zu beanstanden. Eine Verletzung des rechtlichen Gehérs der Beschwerdefiihrenden
durch die Ablehnung des Beweismittels liegt nicht vor.

E.41

Das streitbetroffene Baugrundstiick Kat.-Nr. 02 mit einer Flache von 1'997 m 2 liegt
gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Rischlikon vom 22. Juni 2000 (BZO) in der
Wohnzone W2B. Es befindet sich im Gabelungsbereich der M-Strasse, welcher einerseits
entlang der stidlichen Parzellengrenze fihrt und andererseits im Osten und Norden das
Grundstiick umschliesst und auf der Hohe der westlichen Grundstiicksgrenze al's Sackgasse
endet. Im Ubrigen ist das Baugrundstiick von iiberbauten Parzellen umgeben. Das von
Westen nach Osten (gegen den Zirichsee) abfallende Grundstiick ist mit einer
denkmalgeschutzten Villa Gberbaut, welche etwa mittig zur westlichen Grundstlicksgrenze
(d. h. im oberen Grundstiicksbereich) situiert ist und einen Abstand von rund 20 m zur
Ostlichen Parzellengrenze aufweist. Im stidlichen Grundstticksbereich befindet sich zudem
eine seit 1978 formell geschiitzte Blutbuche.

E.4.2

Das vorliegend strittige Bauprojekt sient den Neubau eines M ehrfamilienhauses mit einer
Unterniveaugarage vor. Das Gebaude soll im Baubereich 1 geméss Schutzvertrag und in
einem minimalen Abstand von 8,9 m zum Schutzobjekt zu stehen kommen und weist ein
anrechenbares Untergeschoss, ein Vollgeschoss sowie ein unter einem Mansardgiebeldach
liegendes Dachgeschoss auf. Die mit insgesamt



E.43

Dem vorliegenden Beschwerdeverfahren liegt folgende V orgeschichte zugrunde: Die
private Beschwerdegegnerin hatte am 7. April 2017 beim Gemeinderat ein
Provokationsbegehren im Sinn von § 213 Abs. 1 PBG zur Uberpriifung der
Schutzwrdigkeit der im kommunalen Inventar der Denkmal- und Heimatschutzobjekte
verzeichneten Villagestellt. Nach Einholung eines Gutachtens hatte der Gemeinderat
Ruschlikon die Baute am 7. Februar 2018 unter Schutz gestellt und den Schutzumfang des
Gebaudeinneren und -ausseren sowie der Umgebung festgelegt. Mit Beschluss vom

13. Dezember 2018 hatte die Baukommission Ruschlikon der privaten Beschwerdegegnerin
die Baubewilligung fur den Umbau der geschiitzten Villa sowie fir den Neubau von einem
Einfamilien- und zwei Zweifamilienhdusern mit gemeinsamer Unterniveaugarage erteilt.
Den dagegen erhobenen Nachbarrekurs hatte das Baurekursgericht mit Entscheid vom

15. Oktober 2019 gutgeheissen und den Beschluss der Baukommission Rischlikon vom
13. Dezember 2018 aufgehoben. Das Verwaltungsgericht hatte diesen Entscheid mit Urtell
vom 3. Dezember 2020 bestétigt und die vereinigten Beschwerden der Baukommission
(VB.2019.00746) und der privaten Beschwerdegegnerin (VB.2019.00762) abgewiesen.
Dieses Urteil ist unangefochten in Rechtskraft erwachsen. Wahrend des laufenden
Beschwerdeverfahrens hatte der Gemeinderat am 8. April 2020 eine Verfligung beztglich
des mit Schutzverfliigung vom 7. Februar 2018 festgelegten Schutzumfangs erlassen . Nach
Abschluss des erwahnten Beschwerdeverfahrens schlossen die private
Beschwerdegegnerschaft und die Gemeinde Ruschlikon am 30. Mérz 2022 denim
vorliegenden Rechtsmittelverfahren strittigen Schutzvertrag beztiglich der Villaund eines
Teils deren stidlicher Umgebung. In diesem Vertrag wurden zwei Baubereiche definiert und
der zu diesem Zeitpunkt bereits bestehende Plan fir einen Neubau in diesen Bereichen as
integrierender Bestandteil des Vertrags erklart. Gleichzeitig wurde der Vertrag unter der
Bedingung abgeschl ossen, dass den Grundeigentiimern die Baubewilligung fir ein Projekt
auf der Basis des Bauprojekts geméass Anhang rechtskréftig erteilt wird. Die
Schutzverfiigung vom 7. Februar 2018 sowie die Verfigung vom 8. April 2020 sollten
demgemass mit Inkrafttreten des V ertrags aufgehoben werden. Der Vertrag wurde am

7. Juli 2022 vom Gemeinderat genehmigt. Am 21. Juli 2022 erteilte die Baukommission die
Baubewilligung fur den Neubau eines M ehrfamilienhauses im nérdlichen Teil des
Grundstiicks unter der Bedingung, dass der Schutzvertrag definitiv werde. Beide
Beschltisse — sowohl der Genehmigungsbeschluss des Schutzvertrags als auch der
Baubewilligungsbeschluss — sind im aktuellen Beschwerdeverfahren Streitgegenstand. 5.
5.1 Die Vorinstanz erwog zutreffend, die Beschwerdefiihrenden hétten erst in ihrer
Rekursreplik und damit verspétet vorgebracht, es ware nicht zulassig gewesen, eine neue
Schutzanordnung zu erlassen bzw. den Schutzentscheid vom 7. Februar 2018 aufzuheben.
Die Beschwerdefihrenden hétten diese Riige ohne Weiteres bereits im Rekurs vorbringen
koénnen und sie wurde auch nicht erst durch die Rekursantworten veranlasst. Folglich war
sie verspéatet und nicht mehr zulssig ( vgl. VGr, 24. Juni 2021, VB.2021.00002, E. 1.3.4).
Die entsprechende vorinstanzliche Feststellung erweist sich daher entgegen den
Beschwerdefiihrenden nicht als aktenwidrig. Auf die diesbeziglichen Vorbringen brauchte
daher nicht weiter eingegangen zu werden. Dennoch ist Folgendes anzumerken: Der
streitgegenstandliche Schutzvertrag, in welchem auf ein Bauprojekt verwiesen wird
(insofern projektbezogen), beinhaltet allein die Unterschutzstellungsanordnung und enthalt
keine Baubewilligung. Zudem wird darin der Schutzumfang detailliert festgelegt. Entgegen
den Beschwerdefthrenden liegt damit kein projektbezogener Schutzentscheid vor, welcher



bei untergeordneten Bauvorhaben durch die Baubehorde allein beschlossen und wo der
erforderliche Schutz mittels Anordnungen in der Baubewilligung gewahrleistet werden
kann (vgl. dazu VGr, 14. Ma 2020, VB.2019.00813). 5.2 Die Beschwerdefiihrenden
werfen der Vorinstanz sodann vor, aktenwidrig und willkirlich zu behaupten, sie héatten im
Rekurs nicht geltend gemacht, es sei unzulassig, die Schutzanordnung von der Zustimmung
der Grundeigentimer abhangig zu machen. Entgegen ihren Ausfuhrungen in der
Beschwerde machten die Beschwerdefuhrenden diesin ihrer Rekursschrift betreffend
Schutzvertrag vom 29. August 2022 (Verfahren R2.2022.00189) weder in der (gar nicht
vorhandenen) Ziff. 11.4 noch an anderer Stelle — insbesondere nicht in Ziff. 1.4 — geltend.
Damit ist der Vorinstanz nicht vorzuwerfen, diese Riige nicht behandelt zu haben.
Abgesehen davon ist der Schutzvertrag nicht von der Zustimmung der Grundei gentlimer,
sondern von der rechtskréftigen Bewilligung des Bauvorhabens abhéngig und liegt
jedenfalls die Mitwirkung der Grundeigentimer bel einem Schutzvertrag in der Natur der
Sache. 5.3 Die Beschwerdef iihrenden brachten hingegen in ihrer Rekursschrift und damit
rechtzeitig vor, es sel unzulassig, die Schutzanordnung von der rechtskraftigen Bewilligung
eines Bauvorhabens abhangig zu machen. Das Baurekursgericht fuhrte diesbeziglich
zusammengefasst aus, unabhéngig davon, ob der verwaltungsrechtliche Vertrag als
suspensiv oder als resolutiv bedingt qualifiziert werde, fihre dessen allfélliges Dahinfallen
nicht dazu, dass das unbestrittenermassen schutzwurdige Objekt nicht mehr geschitzt wére.
Vielmehr greife dann wieder die urspriingliche Schutzverfiigung. Zwar sei der Vertrag
bedingt abgeschlossen worden, doch habe der Gemeinderat seine Aufgabe als
Unterschutzstellungsbehdrde vollumfanglich wahrgenommen, indem er den Schutzumfang
detailliert festgelegt und nicht etwa kompetenzwidrigerweise der Baubewilligungsbehorde
uberlassen habe. Daher sei auch nicht zu beanstanden, dass die Geltung des Schutzvertrags
an die rechtskréftige Bewilligung des streitbetroffenen Projekts gekntipft worden sei. Diese
zutreffenden Erwagungen des Baurekursgerichts sind nicht zu beanstanden, es kann
vollumfanglich darauf verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 Satz 2 VRG).
Die BeschwerdefUihrenden bringen dagegen nichts Substanziiertes vor. So werden gemass
Ziffer 5.1 des verwaltungsrechtlichen Vertrags betreffend die Unterschutzstellung die
Schutzverfiigung vom 7. Februar 2018 und die Verfiigung vom 8. April 2020 mit dem
Inkrafttreten des Vertrags aufgehoben. Der Vertrag wurde allerdings nach dessen Ziffer 5.5
unter der Bedingung abgeschlossen, dass die Baubewilligung fir ein Projekt auf der Basis
des Bauprojekts gemass Anhang 2 rechtskréftig erteilt wird. Sollte die Baubewilligung
gemass dieser Bedingung nicht bis spétestens 31. Dezember 2025 in Rechtskraft erwachsen,
fallt der Schutzvertrag dahin. Diesfalls gelten die Schutzverfiigung vom 7. Februar 2018
und die Verfigung vom 8. April 2020 weiterhin. Nachdem diese Verfligungen rechtskréftig
geworden sind, besténde der Schutz der Villa auch bei Dahinfallen des Schutzvertrags
weiterhin. Sodann ist, wie das Baurekursgericht zutreffend festgehalten hat, die
Kompetenzordnung bzw. die V erfahrenskoordination korrekt befolgt worden. Der
Beschluss Uber die Genehmigung des Schutzvertrags durch den Gemeinderat wurde
entgegen den Beschwerdefiihrenden nicht gleichzeitig, sondern separat und zeitlich vor der
Erteilung der Baubewilligung durch die Baubehtrde erlassen. Esist daher nicht ersichtlich,
inwiefern es unzulssig sein sollte, den Schutzvertrag von der rechtskraftigen Bewilligung
eines Bauvorhabens auf der Basis des im Zeitpunkt des V ertragsschlusses bekannten
Vorprojekts abhangig zu machen. Dass der Bestand der Baubewilligung umgekehrt auch
von der Rechtskraft der Schutzanordnung abhangig ist, ist im Ubrigen ebenfalls nicht zu
beanstanden. Wie sich insbesondere aus dem Folgenden (E. 6) ergibt, durfte der



Schutzvertrag von den Parteien als genehmigungsféhig bzw. zulassig erachtet werden und
ist daher nicht mangels Realisierungswahrscheinlichkeit der Bedingung eine verponte
Baubewilligung auf Vorrat erteilt worden. 6. Die Beschwerdefiihrenden monieren weiter
den im Schutzvertrag festgelegten Schutzumfang bzw. die Festlegung der Baubereiche als
unzulssig. Das Baurekursgericht Uberprifte den angefochtenen Schutzvertrag daher in
inhaltlicher Hinsicht. 6.1 Der Schutz von Objekten des Natur- und Heimatschutzes, welche
vor Zerstorung oder Beeintréchtigung bewahrt werden sollen, erfolgt durch Verordnung,
Verfigung oder Vertrag (8 205 lit. b—d PBG), sofern oder soweit planungsrechtliche
Massnahmen und die Bauvorschriften einen fachgerechten Schutz sowie Pflege und
Unterhalt nicht sicherstellen (8 9 Abs. 1 der Kantonalen Natur- und
Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977 [KNHV]). Dadurch kann deren dauernder
Schutz erreicht werden, wobei der Umfang der Schutzmassnahmen jeweils ortlich und
sachlich genau zu umschreiben ist (8 207 Abs. 1 PBG, 8§ 10 KNHV). 6.2 Fur die Klarung
der denkmal pflegerischen Fragen hatte die Gemeinde bereits vor Erlass der
Schutzanordnung 2018 ein denkmal pflegerisches Fachgutachten eingeholt. Diesem ist unter
dem Titel "Wurdigung und Schutzempfehlung” auf S. 12 zu entnehmen, der Garten sei
konzeptionell zu erhalten, wobei Auslichtungen und Neubepflanzungen mdglich seien.
Ostlich vor dem Haus solle eine Wiesenfl4che frei bleiben. Da die Gartenanlage 1917 gegen
Norden erweitert worden sei, sei es denkbar, diesen nordlichen und norddstlichen
Grundstiicksbereich im Rahmen der Bau- und Zonenordnung zu bebauen. Dabel misse
Rucksicht auf das Schutzobjekt genommen werden, um — speziell bei der Dachform —eine
Konkurrenzierung zu vermeiden. Die genannte Erweiterung hatte eine V erschiebung der
nordlichen Grundstiicksgrenze um ungefahr 19 m gegen Norden zur Folge und betrifft den
ndrdlichen sowie den nordostlichen Grundstticksbereich. In Dispositiv-Ziff. 1 der
Unterschutzstellungsverfiigung von 2018 hatte der Gemeinderat betreffend Umgebung
Folgendes festgehalten: "Konzeptionell sollte der Garten erhalten bleiben (Auslichtungen
und Neubepflanzungen sind moglich). Der stidostliche Teilbereich des Grundstticks darf
nicht mit zusétzlichen oberirdischen Gebauden erganzt werden. Im ndrdlichen und
norddstlichen Grundstiicksbereich ist eine Bebauung im Rahmen der Bau- und
Zonenordnung zuldssig. Dabeli muss aber Ricksicht auf das Schutzobjekt genommen
werden, um — speziell bei der Dachform — eine Konkurrenzierung zu vermeiden”. Wo
genau die Grenze zwischen dem "nordostlichen™ (Uberbaubaren) und dem "stidostlichen”
(nicht bebaubaren) Bereich des Gartens liegt, ergab sich aus dem Wortlaut des
Unterschutzstel lungsbeschlusses nicht. Diese Frage konnte jedoch offengel assen werden
(VGr, 3. Dezember 2020, VB.2019.00746/00762, E. 4.5.2 und E. 4.9). 6.3 Im vorliegend
strittigen Schutzvertrag wurde der Schutzumfang hinsichtlich der Umgebung nun
folgendermassen festgel egt: "Konzeptionell ist der Garten zu erhalten, soweit er in den
Baubereichen gemass " Situationsplan mit Baubereichen" (Anhang 1) nicht mit Neubauten
uberstellt wird (Auslichtungen und Neupflanzungen sind moglich). Der stidostliche
Teilbereich des Grundstiicks darf nicht mit zusétzlichen oberirdischen Gebauden erganzt
werden. Im nérdlichen und nordéstlichen Grundstiicksbereich ist gemass " Situationsplan
mit Baubereichen" (Anhang 1) eine Bebauung im Rahmen der Bau- und Zonenordnung
zuléssig. Dabel muss aber Ricksicht auf das Schutzobjekt genommen werden.” Fir die
zul&ssigen Neubauten wurden im " Situationsplan mit Baubereichen™ (Anhang 1) zwei
Baubereiche definiert: - "Baubereich 1: In diesem Baubereich sind das Erstellen und
Umbauen von Bauten und Anlagen gemass jeweils geltender Bau- und Zonenordnung
zulssig." - "Baubereich 2: In diesem Bereich sind das Erstellen und Umbauen von



Gebauden und Gebaudeteilen mit einer maximalen Héhenkote von 464.50 m. G.M. (oberste
Abdichtungsschicht Bauteil) zulassig. Diese Gebaude und Gebaudeteile sind mit der
Umgebungsgestaltung (Grin- und Wegflachen, Sitzpldtzen und Terrassen, etc.) zu
Uberdecken, so dass sie optisch nicht sichtbar sind. Einzig auf der Ostseite darf das Terrain
in Anlehnung an einen naturlichen Terrainverlauf so modelliert werden, dass die
unterirdischen Bauten (z. B. Garageneinfahrt) sichtbar sind, wobei eine moglichst
zurckhaltende Erscheinung geboten ist.” 6.4 Das Baurekursgericht hielt in seinem
Entscheid vorab fest, indem die Bauméglichkeiten in den Baubereichen 1 und 2 geregelt
wurden und der Gbrige Garten konzeptionell unter Schutz gestellt werde, seien die
Anforderungen von 8§ 10 Abs. 1 KNHV erfillt. Demnach haben die Schutzmassnahmen das
Schutzobj ekt abzugrenzen oder zu umschreiben sowie Art und Umfang des Schutzes
festzulegen. Dem ist zuzustimmen: Wo im vorangegangenen Rechtsmittel verfahren noch
beanstandet werden musste, dass sich der geschiitzte Bereich des Gartens der
Schutzverfiigung nicht genau entnehmen lassen, wurde dieser im nun strittigen
Schutzvertrag mittels eines angehangten Plans klar festgelegt und die baulichen
Moglichkeiten in Worten umschrieben. Dass mit dem Schutzvertrag der Garten, soweit er
im Rahmen der BZO Uberbaut werden darf, vom Schutzumfang ausgenommen wird, ist
entgegen den Beschwerdefiihrenden nicht zu beanstanden und widerspricht dem im
Gutachten empfohlenen Schutzumfang nicht. Demgemass ist der Garten konzeptionell (und
nicht generell) zu erhalten. Etwas anderes |&sst sich auch nicht aus E. 4.8 des
vorangegangenen Verwal tungsgerichtsentscheid vom 15. Oktober 2020 (V B.2019.00746)
ableiten. Sodann ergibt sich aus den bei den Akten liegenden Planen, dass der gemaéss
Schutzvertrag vorgesehene Baubereich 1 weitgehend dem im Jahr 1917 gegen Norden
erweiterten Bereich der Gartenanlage entspricht, in welchem auch im Gutachten eine
Bebauung im Rahmen der Bau- und Zonenordnung als denkbar bezeichnet wurde. Daher
hat das Baurekursgericht zu Recht festgehalten, dass die strittigen Passagen des
Schutzvertrags inhaltlich mit den Schutzempfehlungen des Gutachters korrespondieren. Fir
den Baubereich 1 wurden im Schutzvertrag keine V orgaben bezuglich Baubeschrankungen
(Volumen, Abstande, etc.) gemacht, sondern dazu pauschal auf die BZO verwiesen.
Einschrankungen des nach der BZO baulich M églichen ergibt sich daher insbesondere aus
§ 238 Abs. 2 PBG. Dass eineim Rahmen der Bau- und Zonenordnung zul 8ssig Bebauung
im Sinn von § 238 Abs. 2 PBG Riicksicht auf das Schutzobjekt zu nehmen hat, ergibt sich
sodann bereits aus dem Schutzvertrag. Mit der planlichen Ausscheidung der Baubereiche
und deren genaueren Definition im Schutzvertrag wurde die fir das Schutzobjekt wichtige
Umgebung hinreichend im Sinn von § 10 Abs. 2 der Kantonalen Natur- und
Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977 (KNHV) in den Schutzvertrag einbezogen. Es
ist nicht nachvollziehbar, weshalb allféllige Vorgaben fur eine Bebauung, wie sie sich die
Beschwerdefiihrenden vorstellen (mindestens doppelter Grenzabstand; Bauvolumen
deutlich unter demjenigen der Villa), im Schutzvertrag geregelt sein mussten, um die
Einordnung im Umgebungsbereich der Villa zu gewéahrleisten. Der Umfang der
Schutzmassnahmen wurde im Schutzvertrag 6rtlich und sachlich ausreichend prazis
umschrieben, um geméss 8 207 Abs. 1 PBG eine Beeintrachtigung des Schutzobjekts zu
verhindern. Weitere bzw. weitergehende Anforderungen sind dazu nicht erforderlich. Fur
den Gartenteil in Baubereich 1 empfahl auch das Gutachten keine tiber die besondere
Riicksichtnahme hinausgehende Schutzanordnungen und fir den Baubereich 2 wurde
bereits eine zusdtzliche Hohenbeschrankung angeordnet. In diesem Zusammenhang hat das
Baurekursgericht zutreffend erwogen, dass die Festlegung des Baubereichs 2 dem



verwaltungsgerichtlichen Urteil vom 3. Dezember 2020 nicht widerspreche, zumal darin
das damal s geplante Wohngebaude als unzuléssig erachtet wurde, weil es Teile der
seesaitigen Fassade der Villa verdeckt hétte. Mit der nun definierten maximalen Hohenkote
fUr den Baubereich 2 wird indes gerade dies verhindert. Insgesamt erweist sich damit der
Schutzvertrag inhatlich als zulassig und ist nicht zu beanstanden. 7. 7.1 Im Zusammenhang
mit dem Bauprojekt ist as Erstes die Einhaltung der BZO strittig. Die
Beschwerdefiihrenden sind der Ansicht, da gemass Schutzvertrag nur im Baubereich 1 das
Erstellen von Bauten im Rahmen der BZO zuléssig sei, bilde nur dieser Bereich — und nicht
das gesamte Grundsttick — die fur die Berechnung der Nutzungsziffer massgebliche
Grundfléche. Die Ausniitzung werde daher durch das Bauvorhaben tberschritten. 7.2 Die
Uberbauungsziffer , welche die tiberbaubare Grundstiicksflache beschrankt (§ 251 lit. aund
§ 254 Abs. 1 PBG in der bisherigen Fassung gemass Anhang zum PBG , vgl. Abs. 2 der
Ubergangsbestimmungen zur Anderung des PBG vom 14. September 2015), wurde fiir die
vorliegend massgebliche Wohnzone W2B auf 20 % festgelegt (Art. 18 Abs. 1 BZO). Sie
gibt das Verhdltnis der anrechenbaren Flé&che zur massgeblichen Grundflache wieder ( 8
254 Abs. 1 PBG). Die massgebliche Grundfl&che ist die von der Baueingabe erfasste Flache
der baulich noch nicht ausgenttzten Grundstiicke oder Grundsttickteile der Bauzone ( § 259
Abs. 1 PBG). Als Berechnungsgrundlage dient grundsétzlich die im Grundbuch
eingetragene Parzellenflache (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 920). Diese betrégt
vorliegend 1'997 m 2 . Ausser Ansatz fallende Flachen werden in § 259 Abs. 2 PBG
abschliessend aufgezahlt (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 920). Solche sind vorliegend
nicht betroffen. Damit stand die fur die Ausnitzungsberechnung massgebliche
Grundsticksflache nach durchgefthrter Ortsplanung im Grundsatz fest
(Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 920). Hatte mit dem Schutzvertrag eine Beschrankung
verfugt werden sollen, so hétte — wie das Baurekursgericht zutreffend ausfihrte — eine
entsprechende Vereinbarung getroffen werden missen. Dem Schutzvertrag ist indes nichts
Dahingehendes zu entnehmen. Dass diese zutreffende vorinstanzliche Feststellung
aktenwidrig sein sollte, ist nicht nachvollziehbar. Sodann l&sst sich daraus, dass gemé&ss
Schutzvertrag nur im Baubereich 1 das Erstellen von Bauten geméass BZO zuléssig it
nichts Gegenteiliges ableiten. Baubereiche sind — vorbehéaltlich alfalliger anderslautender
Regelung — nicht mit der massgeblichen Grundstiicksfl&che gleichzusetzen. 7.3 Zur
Berechnung der Uberbauungsziffer ist damit von einer Grundstiicksflache von 1'997 m 2
auszugehen, was unter Zugrundelegung der Uberbauungsziffer von 20 % zu einer
Uberbaubaren Grundstiicksflache von 399,4 m 2 fuihrt. Nachdem sich vorliegend das
gesamte Grundsttick in der Bauzone befindet, ist einzig zu beachten, dass ein Tell der
uberbaubaren Flache durch die bestehende Villa bereits konsumiert ist. Wenn die
Baubehdrde nach unbestrittener Berechnung die Flache fir das neue Wohnhaus und die
bestehende Villavon 398,72 m 2 alsinnerhalb der zul &ssigen baulichen Nutzung
betrachtete, hat dies das Baurekursgericht zu Recht nicht beanstandet. Dassel be gilt gestiitzt
auf dieselben Uberlegungen auch betreffend Uberbauungsziffer fir Besondere Gebaude. 8.
Es bleibt zu prifen, ob das Bauprojekt die gestalterischen Anforderungen von § 238 Abs. 2
PBG erflllt. 8.1 Gemass § 238 Abs. 2 PBG ist bei der Gestaltung von Bauten, Anlagen und
Umschwung auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere Riicksicht zu nehmen.
Sie sind fr sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass nicht nur eine
befriedigende, sondern eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Die Gesamtwirkung einer
Baute oder Anlage beurteilt sich nach ihrer Grésse, der architektonischen Ausgestaltung



und der Beziehung, namentlich ausihrer Stellung, zu bereits vorhandenen Bauten sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung. Ob mit einem Bauvorhaben eine gute
Gesamtwirkung erreicht wird, hat nach objektiven Massstaben und mit nachvollziehbarer
Begrundung zu erfolgen. Dabei ist eine umfassende Wirdigung aller massgebenden
Gesichtspunkte vorzunehmen (VGr 8. Mai 2014, VB.2013.00380, E. 8.1 mit weiteren
Hinweisen). Aufgrund der offenen Formulierung von § 238 PBG verfiugt die kommunale
Baubehdrde Uber einen gewissen Beurteilungsspielraum, den ortsbezogen zu konkretisieren
in erster Linieihr selbst obliegt (VGr, 25. Oktober 2018, VB.2018.00059, E. 5.2). Das
Baurekursgericht darf nicht bereits von der kommunalen Anwendung von § 238 PBG
abweichen, wenn es unter Beachtung der Argumente der Baubehérde seine abweichende
gestalterische Einschétzung begriindet. Vielmehr darf es den Einordnungsentscheid der
kommunalen Behdrde 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 willkdrlich ist. Da die kommunale Behdrde ihr Ermessen
pflichtgemass ausiiben muss, hat sie dabel vom Sinn und Zweck der anzuwendenden
Regelung auszugehen und neben dem Willkurverbot auch das Rechtsgleichheitsgebot, das
Verhaltnismassigkeitsprinzip und das Ubergeordnete Gesetzesrecht zu beachten (BGE 145 |
52, E. 3.6). Das Verwaltungsgericht verfiigt bei der Uberpriifung des Entscheids der
Vorinstanz lediglich Uber eine Rechtskontrolle; es hat zu priifen, ob sich der
Rekursentscheid unter Berticksichtigung der erstinstanzlichen Entscheidgrinde al's
rechtméssig erweist; eine Uberpriifung der Angemessenheit steht dem Verwaltungsgericht
nicht zu (8 50 Abs. 2 VRG). Insofern kann das V erwaltungsgericht den Entscheid der
Vorinstanz nur aufheben, wenn diese eine Rechtsverletzung begangen hat. 8.2 Das
Baurekursgericht erachtete die Wirdigung der Baubehorde, welche die Gestaltungs- und
Einordnungsanforderungen als erfiillt beurteilte, as vertretbar und schiitzte sie. Zur
Begrundung fihrte es zusammengefasst aus, es treffe zwar zu, dass der Fussabdruck des
Neubauvorhabens mehr Flache einnehme al's derjenige der geschiitzten Villa. Das
Neubauprojekt Ubernehme jedoch die bereits beim Schutzobjekt anzutreffende Dachform.
Dadie unmittelbar nordlich der Bauparzelle gelegenen Reiheneinfamilienhduser ebenfalls
uber ein Mansarddach verfiigten, diene das Neubauvorhaben a's Bindeglied zwischen
diesen und der Villa. Durch seine andersartige Materialisierung setze sich das strittige
Projekt zugleich deutlich von der Altbaute ab und mache dieses al's Einzelobjekt erlebbar.
Indem die gegen das Schutzobjekt gerichtete Fassade durchgangig befenstert sei und nicht
auf einer Flucht verlaufe, komme dem V orhaben eine optische Leichtigkeit zu und es
nehme sich gegentiber dem Altbau zuriick. Weiter weise das Neubauvorhaben zum
Schutzobjekt einen deutlich grosseren Abstand auf al's das erste Projekt. Dadurch lasse es
dem Altbau weiterhin geniigend Freiraum. Dies auch, indem die siedlungshistorisch
bedeutsame Ostfassade der Villafrei bleibe. Die Siid-West-Ausrichtung der Neubaute trage
ebenfalls dazu bei. Insbesondere seien damit auch weiterhin Durchblicke moglich und der
geschitzte Gartenbereich und die Villawirden weiterhin als Einheit wahrgenommen.
Obschon die Sicht auf die Villavon Norden durch das Neubauprojekt eingeschrankt sei,
werde sie nicht abgeschottet. Da der Neubau tiefer ausfalle als der Altbau und eine ruhige,
mit den Lamellen zudem optisch leichte Gestaltung aufweise, bedrange er die Villa auch
von Norden aus betrachtet nicht, sondern lasse sie weiterhin als Einzelobjekt in
Erscheinung treten. 8.3 Die Beschwerdefiihrenden machen geltend, die geplante Baute halte
den ordentlichen Grenzabstand zur Villa nicht ein, woraus eine ungentigende Einordnung



folge, auch wenn der Abstand im Vergleich zum friheren Projekt erhdht worden sei. Vorab
ist dazu festzuhalten, dass Entgegen den Beschwerdefihrenden grundstiicksintern kein
Grenzabstand gilt und die Begrenzungslinien der Bauberei che keine Grundstiicksgrenzen
bilden. Der vorliegend geltende minimale Gebaudeabstand von 12 m (8§ 271 PBG; Art. 18
Abs. 1 BZO) wird mit dem geplanten Abstand des Neubaus zur Villavon 8,9 m
unterschritten. Grundstucksintern muss der Gebaudeabstand indes grundsétzlich nicht
eingehalten werden, ohne dass dies einer férmlichen Regelung bedirfte (8§ 270 Abs. 3 PBG;
BEZ 1993 Nr. 5). Weshalb dies im Zusammenhang mit Schutzobjekten nicht gelten wirde,
wird nicht weiter dargelegt. Sodann erwog die Vorinstanz zutreffend, das Neubauvorhaben
weise zum Schutzobjekt einen deutlich grésseren Abstand auf als das erste Projekt. Dort
betrug dieser minimal 5,5 m (VGr, 15. Oktober 2020, VB.2019.00746, E. 5.3.2) und
unterschritt damit gar den kantonalen Mindestgebaudeabstand von 7 m deutlich (vgl. 8 271
I.V.m. 8 270 Abs. 1 PBG). Mit der Vorinstanz ist festzuhalten, dass mit dem nun geplanten
Gebaudeabstand von knapp 9 m dem Altbau gentigend Freiraum gelassen wird, damit
dieser als Einzelobjekt erlebbar bleibt. Weiter monieren die Beschwerdefihrenden, mit der
Groésse nach BZO zulassiger Neubauvorhaben, dominierte die geplante Baute das
Schutzobjekt und ordne sich diesem nicht unter. Wie die Vorinstanz zutreffend erwog, ist
zwar der Fussabdruck des Neubauvorhabens grésser als derjenige der geschitzten Villa,
doch falt der Neubau — aus allen Perspektiven betrachtet — tiefer aus als der Altbau. Dass
die Villaoptisch erdriickt wirde, l&sst sich nicht nachvollziehen. Ferner begriindet § 238
PBG keine Pflicht, die bei Nachbargebauden verwendete Gestaltung oder Grosse zu
ubernehmen und |&sst sich eine solche auch nicht aus der besonderen Riicksichtnahme auf
das Inventarobjekt ableiten (VGr, 31. Januar 2022, VB.2020.00561, E. 5.3.3.2). Soweit die
Beschwerdefiihrenden geltend machen, das Bauvorhaben verunmégliche Durchblicke der
M-Strasse aus auf das Schutzobjekt, trifft dies zwar von Norden betrachtet —wo die
M-Strasse a's Sackgasse endet — weitgehend zu. Wesentlich ist indes, dass die
siedlungshistorisch bedeutsame Ostfassade der Villafrei bleibt, was die Vorinstanz
zutreffend bejahte. Die Sud-West-Ausrichtung der Neubaute trégt nach den zutreffenden
vorinstanzlichen Erwégungen ebenfalls dazu bei, dass Durchblicke (die Perspektive von
Norden ausgenommen) madglich bleiben und der geschiitzte Gartenbereich und die Villa—
spatestens mit der Projektéanderung (Senkung der Tiefgarageneinfahrt) —weiterhin al's
Einheit wahrgenommen werden kénnen. Die zutreffenden Erwagungen des
Baurekursgerichts hinsichtlich der (Detail-)Gestaltung sind nicht zu beanstanden, es kann
vollumfanglich darauf verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 Satz 2 VRG).
Die Beschwerdefihrenden vermdgen dagegen nichts Entscheidendes vorzubringen. Die
gewahlte Architektursprache der Neubaute lasst das Schutzobjekt als solches erkennbar
bleiben und die unterschiedlichen Baujahre erlebbar machen. Eine Konkurrenzierung der
gewahlten Dachform (Mansarddach) zum imposanten Walmdach der Villaist nicht
ersichtlich. Insgesamt wird dem Schutzobjekt gentigend Raum belassen und mit der
gewahlten (Detail-)Gestaltung die gute Einordnung bzw. die besondere Riicksichtnahme
gewdhrleistet. Der Schluss der Vorinstanz, das Bauprojekt nehme auf die geschiitzte Villa
und den geschiitzten Garten die erforderliche besondere Riicksicht, ist nicht zu beanstanden.
Die Vorinstanz hat sich schliesslich ausfiihrlich mit den massgeblichen Gesichtspunkten
ause nandergesetzt und die Gesamtwirkung zu Recht als gut im Sinn von § 238 Abs. 2 PBG
beurteilt. Ferner hat sie den kommunalen Entscheid diesbeztglich in der erforderlichen
Tiefe gepruft und begriindet. Der sinngemésse Vorwurf einer Ermessensunterschreitung
erweist sich ebenfalls als unbegrindet.



E.9

Zusammengefasst erwiesen sich die Rigen der Beschwerdef ihrenden al's unberechtigt und
der Rekursentscheid als rechtmassig. Damit ist die Beschwerde abzuweisen. Bei diesem
Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrenden 1-5 je zu 1/7
aufzuerlegen, unter solidarischer Haftung fir den Gesamtbetrag (88 70 und 65ain
Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 8§ 14 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihnen bei
diesem Ergebnis von vornherein nicht zu (8 17 Abs. 2 und 3 VRG). Sie sind vielmehr zu
gleichen Teilen und unter solidarischer Haftung fur den Gesamtbetrag zu verpflichten, der
privaten Beschwerdegegnerschaft eine angemessene Partei entschadigung zu bezahlen (8 17
Abs. 2lit. aund Abs. 3 VRG).
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