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Regeste

Baubewilligung | Entwurf neuer BZO; negative Vorwirkung. Die Anderung von bereits vor
dem erstinstanzlichen Bauentscheid beantragten planerischen Festlegungenist als zu
berticksichtigende Anderung der massgeblichen Sachlage zu betrachten, soweit sie sich
nicht zu Ungunsten der Bauherrschaft auswirkt (E. 2.2.1). Nach § 234 PBG ist eine
Baubewilligung aber immer dann ganz oder teilweise zu verweigern, wenn die
Verwirklichung des Bauvorhabens auf eine noch ausstehende oder beantragte
planungsrechtliche Festlegung nachteilig einwirken wiirde. Planfestsetzungen wird auf
diese Weise eine sogenannte negative Vorwirkung zuerkannt, indem Bauten nur noch
bewilligt werden, wenn sie die vorgesehene planerische Neuordnung nicht beeintrachtigen
(E. 3.1.1). Das Verwaltungsgericht erachtet jene Normen als planungsrechtliche
Festlegungen im Sinn von § 234 PBG, welche von planerischer Bedeutung sind (E. 3.1.3).
Im Lichte des Verhdtnisméssigkeitsgrundsatzes ist bel bloss geringfugigen Abweichungen
von einer kinftigen Planung grundsétzlich nicht von elner negativen Prgudizierung im Sinn
von 8 234 PBG auszugehen (E. 3.1.4). Dem Grundabstand gemass Art. 21 E-BZO 2023 in
der Zone W3B kommt eine planerische Bedeutung zu (E. 3.2.5). Jedoch ist von einer bloss
geringfugigen Abweichung von der kiinftigen Planung und damit mit Blick auf den

V erhd tnisméssigkeitsgrundsatz nicht von einer negativen Prgjudizierung im Sinn von § 234
PBG auszugehen (E. 3.2.6). Die Abgrabungsvorschrift Art 40 E-BZO 2023 zeitigt al's
Asthetikbestimmung keine negative Vorwirkung (E. 3.3). Entgegen der Auffassung der
Bauherrschaft sind "6kologisch” und "planerisch” keine zwingenden Gegensétze (E. 3.3.4).
Bei der Regelung der Grinflachenziffer nach Art. 36 Abs. 1 E-BZO 2023 handelt es sich
um eine planungsrechtliche Festlegung im Sinn von 8§ 234 PBG (E. 3.4.5). Hier ist von einer
nicht bloss geringftigigen Abweichung von der kiinftigen Planung und damit von einer
negativen Prgjudizierung im Sinn von § 234 PBG auszugehen (E.3.4.6). Abweisung.

Erwagungen

E.21

Streitbetroffen sind der Ersatzneubau eines Einfamilienhauses sowie die
Umgebungsgestaltung auf der Parzelle Kat.m Nr. 01. Im Rahmen des Ersatzneubaus sollen
die Aussenwande und Decken des bestehenden Gebaudes erhalten bleiben, wobei aber
anstelle des Dachgeschosses ein neues Obergeschoss erstellt werden soll. Das
Baugrundstiick ist gemass der Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil vom

17. Januar 1994 (BZO) der Wohnzone W2/40% zugeteilt. Die Bau- und Zonenordnung der
Stadt Wadenswil wird aktuell revidiert. Am 21. Mé&rz 2022 verabschiedete der Stadtrat
Wadenswil mit Beschluss Nr. 72 die Gesamtrevision Bau- und Zonenordnung
Wadenswil-Au, Schdnenberg, Hitten fur das offentliche Anhorungsverfahren (E-BZO



2022). Die 60-téagige offentliche Auflage erfolgte vom 1. April 2022 bis 31. Mai 2022. Mit
Beschluss des Stadtrats Wéadenswil vom 6. Mérz 2023 wurde die Revision zuhanden des
Gemeinderates verabschiedet (E-BZO 2023). Das Baugrundstiick soll geméss der E-BZO
2023 der Wohnzone W3B/45% (geméss E-BZ0O 2022 noch W3A/45%) zugeteilt werden
(vgl. VB.2023.00573 act. 11/1; VB.2023.00582 act. 6/1). Die Baukommission Wé&denswil
hat in der Baubewilligung vom 15. September 2022 den Bestimmungen der E-BZO
betreffend Terraingestaltung, Grenzabstande und Griinfléchenziffer eine negative
Vorwirkung im Sinne von 8 234 PBG zuerkannt, in dem sie entsprechende Auflagen zur
Einhaltung dieser Bestimmungen in der Baubewilligung statuierte (Disp.m Ziff. 1.1.b
[Terraingestaltung], 1.1.c [Obergeschoss; Grenzabstand und Mehrlangenzuschlag] und I.1.f
[Grinflachenziffer und Bankett]). Mit Entscheid vom 29. August 2023 hob das
Baurekursgericht die Dispositiv-Ziffern I.1.b (Terraingestaltung) und I.1.c (Obergeschoss;
Grenzabstand und Mehrléngenzuschlag) des Beschlusses der Baukommission Wadenswil
vom 15. September 2022 auf.

E.221

Massgebend fur die Bewilligungserteilung ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt des
erstinstanzlichen Entscheids tber eine Baubewilligung, ausser wenn Treu und Glauben eine
andere zeitliche Anknupfung gebieten (VGr, 4. Mai 2011, VB.2010.00108 E. 2.1 mit
Hinweisen). Die Anderung von bereits vor dem erstinstanzlichen Bauentscheid beantragten
planerischen Festlegungen ist jedoch a's zu beriicksichtigende Anderung der massgeblichen
Sachlage zu betrachten, soweit sie sich nicht zu Ungunsten der Bauherrschaft auswirkt

(vgl. VGr, 7. Mai 2015, VB.2014.00627, E. 5.1.1 mit Hinweis).

E.222

Demzufolge war sowohl fur den Baubewilligungs- al's auch fir den Rekursentscheid die
Sach- und Rechtslage gemass dem Beschluss des Stadtrats vom 21. Mérz 2022
massgeblich. Fir den Entscheid des Verwaltungsgerichtsist — ohne, dass es einer

I nteressenabwagung bedirfen wiirde — die Sachlage gemass Beschluss des Stadtrats vom
6. Mérz 2023 beachtlich, zumal sich jene planerischen Festlegungen, die in abgednderter
Form beantragt wurden, nicht zuungunsten der Bauherrschaft auswirken (vgl. E. 3.2.1f.,
E. 3.3.1und E. 3.4.1). Insofern wird auch auf den Bericht " Stadt Wadenswil,
Gesamtrevision Nutzungsplanung, Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV
[Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000], Beschluss Stadtrat zuhanden Gemeinderat
vom 6. Mérz 2023" abgestellt (vgl. VB.2023.00573 act. 11/2; VB.2023.00582 act. 6/2; in
der Folge: Erlauterungsbericht 2023 ) und nicht auf den Bericht " Stadt Wadenswil,
Gesamtrevision Nutzungsplanung, Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV, Entwurf
offentliche Auflage und kantonale Vorprifung vom 14. Mérz 2022" (VB.2023.00573
act. 9/5.2; in der Folge: Erlauterungsbericht 2022).

E.23

Im Rahmen ihrer Richtlinien zur Voranwendung der Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung vom 21. Mérz 2023 (in der Folge: Richtlinien 2023) hat die Baukommission
Waédenswil eine — ausdriicklich nicht al's abschliessende Aufzéhlung aufzufassende — Liste
derjenigen Vorschriften zusammengestellt, auf die ein Baugesuch hinsichtlich nachteiliger
Beeinflussung der kunftigen Bau- und Zonenordnung tberpriift werden soll. Darunter
finden sich die hier relevanten Art. 21 Abs. 1 E-BZO 2023 (Grunflachenziffer; Grundmasse
betreffend Wohnzonen; Grundgrenzabstand betreffend die Wohnzonen W3A, W3B und



W3C), Art. 36 Abs. 1 E-BZO 2023 (Grunflachenziffer) und Art. 40 Abs. 1 E-BZO 2023
(Terrainveranderungen und -abgrabungen). Bereits in den Richtlinien der Baukommission
Wédenswil zur Voranwendung der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung vom

17. Mai 2022 (in der Folge: Richtlinien 2022) wurden Art. 22 Abs. 1 E-BZO 2022
(Grunflachenziffer; Grundmasse betreffend Wohnzonen; Grundgrenzabstand betreffend die
Wohnzonen W3A und W3B), Art. 36 Abs. 1 E-BZO 2022 (Grunflachenziffer) und Art. 40
Abs. 1 E-BZO 2022 (Terrainveranderungen und -abgrabungen) genannt (VB.2023.00573
act. 6/2; VB.2023.00582 act. 11/2).

E.3

Die Beschwerdeftihrerin aus dem Verfahren VB.2023.00573 (in der Folge: Stadt
Wadenswil) macht geltend, die negative Vorwirkung der Bestimmungen Uber den
Grundgrenzabstand und die Abgrabungen sei von der Vorinstanz zu Unrecht verneint
worden. Demgegentber wenden sich die Beschwerdefihrenden aus dem Verfahren
VB.2023.00582 (in der Folge: Bauherrschaft) gegen die von der Vorinstanz bestétigte
negative Vorwirkung der Grinflachenziffer.

E.311

Baugesuche sind grundsétzlich nach denjenigen Vorschriften zu beurteilen, welche im
Zeitpunkt des erstinstanzlichen Entscheides gelten. Nach § 234 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) ist eine Baubewilligung aber immer dann ganz
oder teilweise zu verweigern, wenn die Verwirklichung des Bauvorhabens auf eine noch
ausstehende oder beantragte planungsrechtliche Festlegung nachteilig einwirken wiirde.
Planfestsetzungen wird auf diese Weise eine sogenannte negative V orwirkung zuerkannt,
indem Bauten nur noch bewilligt werden, wenn sie die vorgesehene planerische
Neuordnung nicht beeintrachtigen.

E.3.12

Nach der Rechtsprechung des V erwal tungsgerichts muss eine beantragte Plananderung
hinreichend konkretisiert sein und ernsthafte Realisierungschancen haben, um im Sinne von
§ 234 PBG berticksichtigt zu werden (RB 1982 Nr. 140 = BEZ 1982 Nr. 19; RB 1993

Nr. 40; VGr, 22. Mérz 2006, VB.2005.00562, E. 2.2; VGr, 9. Februar 2011,
VB.2010.00508, E. 2.3.3). Der gentigende Konkretisierungsgrad sowie die ernsthaften
Realisierungschancen der Em BZO 2022 ist —im leicht angepassten Rahmen der E-BZO
2023 — vorliegend unbestritten (vgl. bereits VB.2023.00573/VB.2023.00582 act. 4 E. 3.2
zur E-BZ0O 2022).

E.3.13

Das Verwaltungsgericht erachtet jene Normen a's planungsrechtliche Festlegungen im
Sinne von § 234 PBG, welche von planerischer Bedeutung sind. Jedoch werden durch § 234
PBG auch nicht samtliche in Anderung befindlichen Bestimmungen geschiitzt, welche
Auswirkungen auf planungsrechtliche Festlegungen haben kénnen. Vielmehr muss es sich
bel einer planungsrechtlichen Festlegung im Sinne von § 234 PBG stetsum ein

unmittel bares oder wenigstens um ein mittelbares Planungsinstrument handeln (VGr,

9. Februar 2011, VB.2010.00508, E. 2.3.2, auch zum Folgenden). Zu diesen Vorschriften
gehoren etwa die Bestimmungen Uber die Nutzweise (RB 1984 Nr. 95), die Ausniitzung, die
erlaubte Uberbauungsart, die Gebaudehohe oder die Geschosszahl (RB 1996 Nr. 76) und
die Gebaudelange (VGr, 13. April 2022, VB.2021.00403, E. 3.7). Keinen planerischen
Gehalt haben nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts im Zusammenhang mit der



negativen Vorwirkung gemass 8§ 234 PBG rein asthetisch motivierte Bestimmungen ohne
wesentliche Auswirkungen auf die Nutzungsmdglichkeit von Grundstticken . Dazu z&hlen
etwa Einordnungsbestimmungen, Bestimmungen tber die Firstrichtung (VGr, 27. Marz
2020, VB.2018.00696, E. 5.2) sowie unter Umsténden die Einschrankung von Abgrabungs-
und Aufschittungsmoglichkeiten (VGr, 7. Mai 2015, VB.2014.00627, E. 5.3.3). Ebenfalls
keinen planerischen Gehalt haben reine Messvorschriften (VGr, 11. Juli 1990,
VB.95.00066/VB.95.00067, E. 3b).

E.314

Nach dem Grundsatz der Verhdtnisméssigkeit (Art. 5 Abs. 2 und Art. 36 Abs. 3 der
Bundesverfassung vom 18. April 1999 [BV]) offentlich-rechtlicher
Eigentumsbeschréankungen soll die Bausperre nicht weitergehen, als es der Zweck der
vorgesehenen Planung verlangt (VGr, 13. April 2022, VB.2021.00403, E. 3.1 mit
Hinweisen). Im Lichte des Verhd tnisméssigkeitsgrundsatzes ist bei bloss geringflgigen
Abweichungen von einer kiinftigen Planung grundsétzlich nicht von einer negativen
Prgudizierung im Sinne von 8§ 234 PBG auszugehen (VGr, 16. Mai 1991, VB 91/0012, E. c
= BEZ 1991 Nr. 10 mit Hinweis auf VGr, 3. Oktober 1989, VB 89/0060; Anna Frey, Die
planungsrechtliche Baureife nach zircherischem Recht, Diss. Zurich, Zurich/Genf 2022,
S. 123 f.; Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs-
und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 715f.; vgl. BGr, 11. Juli 2000,
1P.602/1999/1P.616/1999, E. 4b/bb).

E.32

Zunéchst ist die Ruge der Stadt Wadenswil zu behandeln, das Baurekursgericht habe zu
Unrecht verneint, dass den geplanten Grundgrenzabstandsbestimmungen eine negative
Vorwirkung zukomme.

E.321

In Art. 21 Abs. 1 E-BZO 2023 ist (wie bereitsin Art. 22 Abs. 1 E-BZO 2022) vorgesehen,
dassin allen Wohnzonen ausser der Wohnzone W2/30% (4 m) ein einheitlicher
Grundgrenzabstand von 5 m zur Anwendung gelangt. Art. 21 Abs. 2 E-BZO 2023 statuiert
fur die hier interessierende Wohnzone W3B/45%, dass sich der Grundgrenzabstand bei
Fassadenlangen von mehr as 25 m (fur die Wohnzone W3A/45% gemass Art. 22 Abs. 2
Em BZO 2022: 12 m) um die Halfte der Mehrlange erhthe, jedoch hochstens 10 m. Nach
Art. 3Abs. 1 BZO gilt in der Wohnzone W2/40% ein kleiner Grenzabstand von 4 m und ein
grosser Grenzabstand von 8 m. In den tbrigen Wohnzonen gelten kleine
Grundgrenzabstéande von 4 m bis 7 m und grosse Grundgrenzabsténde von 8 m bis 14 m.
Der grosse Grundgrenzabstand ist gegenuiber der stérker nach Stiden gerichteten

Gebaudel angsseite einzuhalten (Art. 8 Abs. 1 BZO). Einen Mehrlangenzuschlag sieht die
BZO nicht vor.

E.3.22

Aufgrund des—im Vergleich zu E-BZO 2022 — abgeénderten M ehrlangenzuschlags nach
E-BZO 2023 wirde das strittige Bauvorhaben mit elner Fassadenlénge des neuen
Obergeschosses von 18,45 m den Grenzabstand im Norden auch bei einer negativen
Voranwendung der neuen Grenzabstands- und M ehrléngenzuschl agsbestimmungen nicht
mehr Uberschreiten. Es verbleibt selbst bel einer negativen Voranwendung von Art. 21
Abs. 1 E-BZ0 2023 somit nur noch eine Uberschreitung des massgeblichen Grenzabstands
von 5 mim Westen um ca. 1 m (vgl. VB.2023.00573 act. 9/11.15; vgl. auch



VB.2023.00573/ VB.2023.00582 act. 4 E. 5.4).

E.3.23

Gemass einem jingeren Entscheld des Verwaltungsgerichts sind
Grenzabstandsbestimmungen — ausgehend von ihren unterschiedlichen Funktionen (so
schon angelegt bel Maja Schipbach Schmid, Das Naherbaurecht in der zircherischen
baurechtlichen Praxis, Entlebuch 2001, S. 28 in Verbindung mit S. 10) — differenziert zu
handhaben: Soweit der infrage stehenden Grenzabstandsbestimmung eine
siedlungsplanerische (und keine primér nachbarschitzende) Funktion zukommt, ist diese
als planerisch festgel egte Abstandsvorschrift aufzufassen. Relevant ist die gesetzgeberische
Intention hinter der (Neu-)Regelung (VGr, 23. Oktober 2019, VB.2019.00309, E. 6.4.2).

E.3.24

Im Erlauterungsbericht 2022 wie auch im Erlauterungsbericht 2023 heisst es, dass die
Grenzabstandsbestimmungen in den Wohnzonen mit der BZO-Revision vereinheitlicht
wurden. Dazu werde die Unterscheidung zwischen grossem und kleinem Grenzabstand
aufgehoben. Neu gelte mit Ausnahme der neuen W2 30 % in allen Zonen ein allseitiger
Grenzabstand von 5 m. Die Aufhebung des grossen Grenzabstands ermégliche es, dass die
Grundstlicke baulich flexibler genutzt und die Gebaude freier gestaltet wiirden
(Erlauterungsbericht 2022, S. 54 f.; Erlauterungsbericht 2023, S. 54 f.). Gestiitzt auf den
Erlauterungsbericht 2022 setzte sich das Baurekursgericht mit dem Ziel der BZO- Revision
auseinander. Mit der Vereinheitlichung wirden "nicht in erster Linie nachbarschiitzende
oder planerische Ziele, sondern primér rechtsstaatliche bzw. legisatorische" Ziele verfolgt.
Dass der Gesetzgeber planerisch eine besondere Kornigkeit angestrebt hétte oder die
bauliche Dichte hétte regeln wollen, ergebe sich aus dem Erlauterungsbericht nicht
(VB.2023.00573/VB.2023.00582 act. 4 E. 5.4).

E.3.25

Entscheidend ist indes nicht allein der Zweck der Revision, sondern jener der geplanten
Bestimmungen. Letztere sind entweder als (vorwiegend) planerisch oder (vorwiegend)
nachbarschiitzend zu betrachten. Dieser Zweck ergibt sich nicht allein aus den
Erlauterungen, sondern (auch) aus der — hier insbesondere grammatikalischen und
systematischen — Auslegung der geplanten BZO-Bestimmungen selbst (vgl. algemein zur
Auslegung von Rechtssétzen VGr, 21. Dezember 2023, VB.2023.00243, E. 3.1.2 mit
Hinweisen). Mit Blick auf den Spielraum der Gemeinde ist auch die Richtlinie 2023 der
Baukommission Wadenswil nicht unbeachtlich (vgl. E. 2.3; vgl. zur Berticksichtigung
derartiger Richtlinien VGr, 7. Mai 2015, VB.2014.00627, E. 5.3.1 = BEZ 2015 Nr. 28;

4. Oktober 2018, VB.2017.00691, E. 4.2), was nicht von der Frage abhangt, ob die
Baukommission die Planungsbehérde ist (vgl. aber VB.2023.00582 act. 12 Ziff. 3). Gemass
der Richtlinie 2023 der Baukommission Wadenswil kommt dem neuen Grundgrenzabstand
in der Zone W3B eine negative Vorwirkung zu. Die Stadt Wadenswil fuhrt ausserdem
nachvollziehbar aus, der Verzicht auf den grossen Grenzabstand zeitige eine grosse
planerische Wirkung — und habe fraglos keine nachbarschiitzende Funktion
(VB.2023.00573 act. 2 Ziff. 12). Letzteres trifft indes auch hinsichtlich des kleinen
Grundabstands zu. Ginge es der Stadt Wadenswil mit dem Grundgrenzabstand bloss um
eine Vereinheitlichung bzw. um Nachbarschutz, hétte sie fir die Zone W2/30 keinen
anderen Grundgrenzabstand gewahlt als fir die anderen Zonen. Die Kombination der
Abschaffung des grossen Grenzabstands mit der Vergrésserung des kleinen Grenzabstands



auf 5 m wirkt sich in der Wohnzone W3B auf den méglichen Fussabdruck kinftiger
Gebaude aus (vgl. VB.2023.00573 act. 2 Ziff. 14). Durch den neu geplanten
Mehrléngenzuschlag (Art. 21 Abs. 2 E-BZO 2023 bzw. bereits Art. 22 Abs. 2 EmBZO
2022) wird dies noch verstarkt. Mithin kommt dem Grundabstand geméss Art. 21 E-BZO
2023 in der Zone W3B eine planerische Bedeutung zu.

E.3.26

Bezuglich des Erdgeschosses der bestehenden Baute, das im Rahmen des hier strittigen
Bauvorhabens beibehalten wird, wurde von der Baukommission Wadenswil im Rahmen
ihres Bauentscheids Folgendes erwogen (act. 9/3 E. lit. D.c): "Dawichtige konstruktive
Bestandteile (Aussenwande, Decken) der Bestandesbaute erhalten bleiben und integraler
Teil des Ersatzbaus sein werden, sind die bestehenden Grenzabsténde zu den Grundstticken
Kat.-Nr. 03 [im Westen] und Kat.-Nr. 04 [im Norden] im Erdgeschoss in Ordnung, falsdie
betreffenden Wénde und Deckenanteil e auch wahrend der Ausfihrung erhalten bleiben.”
Die Frage, ob diese Rechtsauffassung zutrifft, ist nicht Prozessgegenstand. Durch das — auf
der noch relevanten westlichen Seite (vgl. E. 3.2.2) mit dem bestehen bleibenden
Erdgeschoss der Bestandesbaute btindige — neue Obergeschoss entsteht im Vergleich zum
Status quo des Erdgeschosses keine grossere Unterschreitung des Grundgrenzabstands
gemass Art. 21 E-BZO 2023. Insofern liegt vorliegend ein besonderer Fall vor. Esist von
einer bloss geringfiigigen Abweichung von der kiinftigen Planung und damit mit Blick auf
den Verhaltnismaéssigkeitsgrundsatz nicht von einer negativen Prgjudizierung im Sinne von
§ 234 PBG auszugehen (vgl. E. 3.1.4).

E.3.27

Im Ergebnisist der Entscheid der Vorinstanz hinsichtlich des Grundgrenzabstands somit
nicht zu beanstanden. Der diesbeziiglichen Rige der Stadt Wadenswil ist kein Erfolg
beschieden.

E.33

Sodann ist der Ruge der Stadt Wadenswil nachzugehen, das Baurekursgericht habe die
negative Vorwirkung der Abgrabungsvorschriften zu Unrecht verneint.

E.33.1

Nach Art. 40 Abs. 1 EmBZO 2023 sind in allen Zonen ausser in den Industrie- und
Gewerbezonen ("I G-Zonen") grundsétzlich nur geringfiigige Abgrabungen und
Aufschittungen zulassig. Davon ausgenommen sind Abgrabungen fir Zugange sowie Ein-
und Ausfahrten. Gemass Art. 40 Abs. 2 Em BZO 2023 konnen zwecks Einordnung in die
bauliche und landschaftliche Umgebung und insbesondere zur Sicherstellung eines
harmonischen Gelandeverlaufs sowie um eine stadtebaulich angemessene Gestaltung der
Erdgeschosse an Hanglagen zu ermdglichen weitergehende Terrainveranderungen bewilligt
werden (vgl. bereits Art. 40 E-BZO 2022, der — abgesehen davon, dass das Wort
"grundsétzlich” in Abs. 1 fehlt —identisch ist). Gemass Art. 21 E-BZO 2023 (Art. 22
E-BZO 2022) sind in den Wohnzonen — anders als aktuell in der W2/40% nach Art. 3 BZO
— keine anrechenbaren Untergeschosse mehr zulassig. Nicht anrechenbare Untergeschosse
dirfen nach Art. 22 E-BZO 2023 (Art. 23 Em BZO 2022) hdchstens bis zur Halfte der
jeweiligen Fassadenfléache sichtbar sein. In der BZO finden sich keine V orschriften zu
Terrainveranderungen.

E.332



Im Erlauterungsbericht 2023 wird ausgefiihrt, dass aufgrund der weit verbreiteten
Hanglagen haufig sehr umfangreiche Terrainveranderungen vorgenommen wirden;

teilwei se wirden ganze Geschosse durch Abgrabungen freigelegt oder umfangreiche
Aufschittungen zur Nivellierung des Geléndes vorgenommen. Das Fehlen von
Bestimmungen zu Terrainveranderungen fuhre hdufig zu ortsbaulich unerwiinschten
Situationen wie etwa der Freilegung von Untergeschossen. Es werde das Ziel verfolgt, dass
Gebaude sich dem Gelande anpassen wirden und nicht umgekehrt (Erl&uterungsbericht
2023, S. 69f.).

E.3.33

Das Verwaltungsgericht entschied betreffend mit Art. 40 Abs. 1 und 2 Em BZO 2023
weitgehend identischen Bestimmungen, diese seien primér asthetisch motiviert und hétten
folglich keine planerische Bedeutung (VGr, 7. Mai 2015, VB.2014.00627, E. 5.3 = BEZ
2015 Nr. 28; 4. Oktober 2018, VB.2017.00691, E. 4.2). Anders beurteilte es eine
Abgrabungsvorschrift, welche die Mdglichkeit der Realisierung einer nutzbaren
(anrechenbaren) Untergeschoss-Flache eingeschrénkt. Die Frage, ob Untergeschosse zu
Wohnzwecken genutzt werden kénnen, sei eine planungsrechtliche Frage (VGr,

22. November 1996, VB.96.00130, E. 2b = RB 1996 Nr. 76).

E.3.34

Die Darlegungen im Erlauterungsbericht beziehen sich allein auf die ortsbauliche
Einordnung, nicht auf die Méglichkeit, anrechenbare Untergeschosse zu realisieren

(vgl. E. 3.3.2). Dem Wortlaut nach entspricht Art. 40 Abs. 1 und 2 E-BZO 2023 einer
Asthetikbestimmung. Anders al's die Stadt Wadenswil meint, ist der Wortlaut und Zweck
der gesamten Norm Art. 40 E-BZO 2023 — und nicht bloss jener von Abs. 1 — entscheidend.
Art. 40 Abs. 1 und 2 E-BZO 2023 bilden gemeinsam ein Ganzes. Mit Blick auf die
Systematik ist festzuhalten, dass mit Art. 22 Em BZO 2023 neben Art. 40 E-BZO 2023 eine
Bestimmung existiert, die sich anders als Art. 40 Abs. 1 und 2 Em BZO 2023 auch
wesentlich auf die Nutzungsmdglichkeit der Untergeschosse (wobei es sich jedoch nur um
Nebenraume handeln kann) auswirkt (vgl. E. 3.3.1). Angesichts dieser Gegebenheiten kann
es keine entscheidende Rolle spielen, dass Art. 40 Abs. 1 E-BZO 2022 in den Richtlinien
2022 und den Richtlinien 2023 eine negative Vorwirkung attestiert wurde. Art. 40 E-BZO
2023 zeitigt als Asthetikbestimmung keine negative Vorwirkung.

E.3.35

Die Ruge der Stadt Wadenswil zur negativen Vorwirkung der Abgrabungsvorschriften fihrt
nicht zum Erfolg.

E.34

Schliesslich ist die Riige der Bauherrschaft zu prifen, das Baurekursgericht sel zu Unrecht
von einer negativen Vorwirkung der Griinflachenziffer ausgegangen.

E.34.1

Gemass Art. 21 Abs. 1i. V. m. Art. 36 Abs. 1 EmBZO 2023 sind in der Wohnzone
W3B/45% 60 % der Grundstiicksflache a's Grinflache zu erhalten und fachgerecht zu
unterhalten (so beziglich der Wohnzone W3A/45% bereits Art. 22 Abs. 1i. V. m. Art. 36
Abs. 1 BZO 2022, wobei es noch hiess, die Griinflachen seien "dauerhaft” zu erhalten und
fachgerecht zu unterhalten). Die geforderte minimale Griinflachenziffer in der W2/30%,
W3A/35%, W3B/45% und W3C/60% kann auf 50 % reduziert werden, wenn im Gegenzug



die im Sinne des 6kologischen Ausgleichs gestaltete Flache gemass Art. 37 Abs. 1 E-BZO
2023 im selben Umfang erhoht werden (Art. 36 Abs. 2 E-BZO 2023). Die mit Art. 36

Abs. 3 Em BZO 2022 vorgesehene Regelung, dass in derselben Zone die anrechenbare
Grundfléche zu max. 25 % unterbaut werden darf, sofern sie ausreichend mit natirlichem
Erdmaterial Gberdeckt ist, wurde in dieser Form nicht in E-BZO 2023 Gbernommen.
Stattdessen wurde neu eine Unterbauungsziffer von 55 % (W2/30%, W3A/35%, W3B/45%
und W3C/60%) bzw. 80 % (W4/70% und W5/85%) festgelegt (Art. 21 Abs. 1 E-BZO
2023). In der geltenden BZO ist keine Grinflachenziffer statuiert.

E.34.2

Im Erlauterungsbericht wird ausgefuhrt, dass viele Quartiere in Wadenswil einen hohen
Anteil an Grinraumen aufweisen wirden. Allerdings gebe es auch einzelne Grundstiicke,
auf denen der Grunflachenantell sehr gering sai, etwa, weil die gesamte Umgebungsfl&che
versiegelt sal. In verschiedenen Zonen werde zum Erhalt der Grinrdume eine
Grunflachenziffer (GFZ) vorgegeben, die auf die spezifische Ausgangslage der Gebiete
abgestimmt sei. Die Hohe der GFZ werde so gewahlt, dass die zul&ssige Ausnutzung in den
jeweiligen Zonen nicht eingeschrankt werde. Auch bel einer GFZ von 60 % konne die
zulassige Ausnlitzung grundsétzlich realisiert werden — vorausgesetzt, die
Gebaudegrundfl&che werde mdglichst geringgehalten. Allerdings komme es mit der
Grunflachenziffer zu Einschrankungen bei der Umgebungsgestaltung. Gerade Grundstticke,
die heute stark versiegelt oder unterbaut seien, wirden damit kiinftig eingeschrankt. Die
Umgebungsgestaltung kénne dort kiinftig nicht mehr gleich erstellt werden — was auch dem
Zweck der Regelung entspreche (Erlauterungsbericht 2023, S. 65 ff.).

E.343

Die Bauherrschaft bringt vor, gemass dem Erléauterungsbericht sei die Einfihrung der
Grunflachenziffer 6kologisch und &sthetisch — aber nicht planungsrechtlich — motiviert
gewesen. Eine ausniitzungsbeschrankende Wirkung werde nicht intendiert. Unter dem Titel
"Auswirkungen der revidierten Bau- und Zonenordnung” werde die Grinflachenziffer
einzig im Zusammenhang mit der qualitatsvollen Siedlungsentwicklung nach Innen und
dem Ortshildschutz sowie im Zusammenhang mit der Umwelt erwahnt. Der 6kologische
Fokus zeige sich auch darin, dass die Grunflachenziffer reduziert werden kénne, wennin
gleichem Mass die 6kologische Ausgleichsfléache erhdht werde (VB.2023.00582 act. 2
Ziff. 12 ff.).

E.344

Entgegen der Auffassung der Bauherrschaft sind "6kologisch” und "planerisch” keine
zwingenden Gegensétze. Anders als rein asthetische Bestimmungen — die sich regelméssig
auf ein konkretes Grundstlick bzw. eine konkrete Umgebung beziehen — kénnen sozial -
oder umweltpolitisch bzw. 6kologisch motivierte Anliegen durchaus einen wesentlichen
planerischen Charakter aufweisen (vgl. VGr, 18. Mai 1984, VB 73/1983 = RB 1984 Nr. 95
zu Wohnanteilsvorschriften [unter anderem mit der Zielsetzung, guinstigen Wohnraum zu
erhaten (VGr, 18. November 2009, VB.2009.00324, E. 5.5; vgl.
Fritzsche/BOosch/Wipf/Kunz, S. 984)]; VGr, 22. Juli 1990, VB 90/0038 = BEZ 1990 Nr. 29
zur Einschrankung freiwilliger Abstellplétze bzw. Festlegung der Zahl maximal zul&ssiger
Abstellplétze mit dem Zweck der Reduktion des Motorfahrzeugverkehrs auf offentlichen
Strassen — ausdruicklich im Zusammenhang mit der Luftreinhaltung [vgl. Art. 3 Abs. 11it. c
der Verordnung uber private Fahrzeugabstellpl&tze der Stadt Zirich vom 11. Dezember



1996 (Parkplatzverordnung)]). Eine Reduzierung der Grunflachenziffer ist nach Art. 36
Abs. 2 E-BZO 2023 sodann — wenn im Gegenzug die im Sinne des 6kologischen
Ausgleichs gestalteten Flachen geméss Art. 37 Abs. 1 E-BZO 2023 im selben Umfang
erhoht werden — nur von 60 % auf 50 % maoglich. Dies zeigt zwar, wie die Bauherrschaft
zutreffend festhalt, den 6kologischen Zweck der Regelung, stellt ihren planerischen Gehalt
aber gerade nicht infrage. Unabhéngig von den konkreten Bedingungen auf dem
Baugrundstiick kommt mithin mindestens eine Grunflachenziffer von 50 % zum Tragen.

E. 345

Der Zweck der Grinflachenziffer ergibt sich — anders al's die Beschwerdefihrenden meinen
—nicht allein aus dem Erléauterungsbericht. Der Wortlaut der Bestimmung selbst und ihre
Einordnung in den Gesamtkontext der revidierten Bau- und Zonenordnung sind — ebenso
wie die Auffassung der Baukommission Wa&denswil zur negativen Vorwirkung, der in den
Richtlinien 2023 zum Vorschein kommt — ebenfalls von Bedeutung (vgl. E. 3.2.5). Art. 36
Abs. 1 E-BZ0O 2023 wird im Rahmen der der Richtlinien 2023 eine negative Vorwirkung
attestiert. Entsprechend den zutreffenden Erwéagungen des Baurekursgerichts zeitigt die
Grunflachenziffer — selbst wenn damit beabsichtigt ist, dassin der Regel die zul&ssige
Ausniitzung nicht beeintrachtigt werden soll — direkte Auswirkungen auf die zul&ssige
Grundstiicksnutzung. Sie hat als Nutzungsziffer eine wesentliche Bedeutung im
Gesamtkontext der kiinftigen Planung. Damit wird planerisch ein bestimmter Anteil an
Grunflachen vorgeschrieben, was parzellentibergreifend auf dem gesamten Gemeindegebi et
siedlungsplanerisch einen gewissen Anteil an Grinflachen sichert und die Grundeigentiimer
in Bezug auf die Nutzweise einer gewissen prozentualen Grundstiicksflache in baulicher
Hinsicht einschrénkt. Die Grinflachenziffer hat direkte Auswirkungen auf den mdglichen
flachenmassigen Fussabdruck des Gebaudes und das Mass an versiegelten
(Erschliessungs-)Flachen (VB.2023.00573/VB.2023.00582 act. 4 E. 6.4). Dass die
Grunflachenziffer ein umweltpolitisches Ziel verfolgt und ihr auch eine &sthetische bzw.
siedlungsgestal terische Funktion zukommt, andert — wie gesehen (E. 3.4.4) —nichtsan
deren entschei dwesentlichen nutzungsplanerischen Gehalt. Bei Art. 36 Abs. 1 E-BZO 2023
handelt es sich um eine planungsrechtliche Festlegung im Sinne von 8§ 234 PBG.

E. 346

Sodann ist von einer nicht bloss geringfiigigen Abweichung von der kiinftigen Planung und
damit von einer negativen Prgjudizierung im Sinne von 8§ 234 PBG auszugehen. Die
Bauherrschaft ging in ihrer Baueingabe — bei einer Grundstticksflache von 1'010 m 2 —von
einem Versiegelungsanteil von 49,9 % aus (VB.2023.00573 act. 9/11.19). Damit lag
gemass dieser Berechnung eine Unterschreitung der kiinftig einzuhaltenden
Grunflachenziffer um ca. 10 % vor, und nicht — wie das Baurekursgericht festhielt — eine
solche um ca. 15 %. Zutreffend erwog das Baurekursgericht hingegen — unter Verweis auf §
257 Abs. 2 PBG —, die der Grunflachenziffer zugerechnete Abstellflache im Siiden des
geplanten Gebaudes muisse zusétzlich abgezogen werden, womit eine Unterschreitung von
weiteren mindestens 5 % resultiere (VB.2023.00573/VB.2023.00582 act. 4 E. 6.4). Mithin
liegt eine Abweichung von ca. 15 % bzw. ca.150 m 2 vor (vgl. VB.2023.00582 act. 2

Ziff. 16). Entsprechend den Erwégungen des Baurekursgerichts ist diese " Abweichung von
Uber 100 m 2" deutlich erkennbar und nicht bloss untergeordnet
(VB.2023.00573/VB.2023.00582 act. 4 E. 6.4). Dass die vorgesehene
Umgebungsgestaltung nach Auffassung der Bauherrschaft auch ohne die Anwendung der
Grunflachenziffer noch "mehrheitlich grin” sei (VB.2023.00582 act. 2 Ziff. 16), spielt



dementsprechend keine Rolle. Es handelt sich um eine mehr al's geringfiigige Abweichung
von der kinftigen Planung — mit sichtbaren Folgen fir die Umgebung. Die planerische
Zielsetzung wird durch das geplante Bauvorhaben in erheblicher Weise negativ prgjudiziert,
weshalb sich die negative Voranwendung auch im Rahmen der gebotenen
Gesamtbetrachtung sowie unter Nachachtung des Verhadtnismassigkeitsprinzis as zuléssig
erweist.

E.34.7
Die Bauherrschaft dringt mit ihrer Riige nicht durch.

E.41
Zusammenfassend erweisen sich die Beschwerden als unbegriindet und sind abzuwei sen.

E.4.2

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten je hélftig der Stadt Wadenswil und — solidarisch
fur die Halfte haftend — der Bauherrschaft aufzuerlegen (8 70 in Verbindung mit § 13
Abs. 2 VRG). Ein Anspruch auf Parteientschadigung steht den Parteien bei diesem
Ergebnis von vornherein nicht zu (8 17 Abs. 2 VRG).
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