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Regeste

Genehmigung Schutzvertrag | Bedingter Schutzvertrag und Baubewilligung; Einbezug der
Umgebung in die Schutzanordnung. Die Genehmigung des Schutzvertrags und die
Baubewilligung sind praktisch zeitgleich erdffnet worden, damit sind die Anforderungen
von Art. 25a RPG an eine ausreichende formelle Koordination erfullt (E. 4.3). Auch die
Rechtsmittelfristen der in diesen beiden Angelegenheiten ergangenen Rekursentscheide
Uberlappten sich tellweise, womit keine Verletzung des K oordinationsgebots ersichtlich ist
(E. 4.4). Die zusténdige Behdrde hat bel der Auswahl der Schutzmassnahme nach § 205
PBG einen Spielraum. Schutzvertrége konnen eine einzelfallgerechte Ldsung ermdglichen
und sind nicht bedingungsfeindlich (E. 5.6 f.). Entgegen den Vorbringen der
Beschwerdefihrenden wurde die Umgebung des Schutzobjekts in den Schutzvertrag
miteinbezogen (E. 6.4). Die beschwerdefUhrerischen Riigen gegen das Bauvorhaben
hinsichtlich der gestalterischen Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG sind — ohne gegen
das Koordinationsgebot nach Art. 25a RPG oder die Gewahrung des rechtlichen Gehdrs
nach Art. 29 Abs. 2 BV zu verstossen — im Baubewilligungsverfahren und dessen
gerichtlicher Uberprifung zu prifen (E. 8). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG, LS 175.2) zustandig. Die weiteren Sachurteil svoraussetzungen sind
ebenfalls erfullt. Auf die Beschwerde ist einzutreten.

E.2

Beziglich des vorliegenden Sachverhaltsist vor dem Verwaltungsgericht ein
Parallelverfahren betreffend Baubewilligung hangig (VB.2024.00260). Die Vereinigung
von Verfahren ist aus prozessokonomischen Grinden zuléssig, wenn mehrere Begehren den
gleichen Sachverhalt betreffen und dieselben Rechtsfragen aufwerfen (8 71 VRG in
Verbindung mit Art. 125 lit. ¢ der Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 [ZPQ];
vgl. auch Martin Bertschi/Kaspar Pliss in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zirich etc. 2014
[Kommentar VRG], Vorbemerkungen zu 88 4-31 N. 50-60). Die vorliegenden beiden
Verfahren betreffen zwar teilweise den gleichen Sachverhalt. Es stellen sich jedoch nur mit
Bezug auf das Schutzobjekt des strittigen Baumes identische, daneben grosstenteils
unterschiedliche Rechtsfragen. Auch die Verfahrensparteien sind nicht identisch.
Entsprechend werden die Verfahren VB.2024.00187 und V B.2024.00260 nicht vereinigt.



Dem Koordinationsgebot gemass Art. 25a des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung vom
22. Juni 1979 (RPG) wird insoweit Rechnung getragen, als die beiden Verfahren
gleichzeitig, durch die gleiche Besetzung und unter Berticksichtigung der Argumente aus
dem Parallelverfahren erledigt werden.

E.3

Das strittige Baugrundsttick Kat.-Nr. 02 an der J-Strasse 03 in Ruschlikon ist der Wohnzone
W2B zugeteilt. Die private Bauherrschaft plant den Abbruch der bestehenden Gebaude
Vers.-Nr. 04 und Vers.-Nr. 05 sowie den Neubau eines Mehrfamilienhauses. Auf dem
Grundstiick befindet sich auch ein Baum (Objekt-Nr. 01 des kommunalen Natur- und

L andschaftsschutzinventars). Bezliglich dieses Baumes wurde der erwédhnte Schutzvertrag
zwischen der Politischen Gemeinde Ruschlikon und der F AG vom 9. September 2022
abgeschlossen, der Baum zum Schutzobjekt geméss 8 203 Abs. 1 lit. f PBG erklart und
gemass § 205 lit. d PBG unter Schutz gestellt. Der Schutzumfang wurde im Vertrag wie
folgt festgelegt: "Wurzelbereich (gemass Plan Anhang 1): Nordseite 4.8 m, Ostseite 9.1 m,
Sldseite 7.5 m, Westseite 8 m. Kronenbereich (radial gemass Plan Anhang 1): Nordseite

8 m, Ostseite 8 m, Slidseite 8 m, Westseite 8 m. Umgebung: Innerhalb des obgenannten
Wourzelbereichs (Wurzel schutzzone) ist das Niveau des Terrains gemass heutigem Bestand
zu erhalten und darf nicht veréndert werden. Das Pflanzen von Rasen, das Diingen oder
andere Massnahmen, die den Baum schéadigen konnen, sind verboten. Der

Wurzel schutzbereich darf grundsétzlich nicht mit Geb&auden oder Gebaudeteilen Uberstel It
werden. Ausnahmen, wie Sitzpldtze oder Terrassen mussen beziiglich Ausfihrung und
Konstruktion vorgangig von der Abteilung Hochbau/Planung genehmigt werden.
Ersatzpflanzung: Das Schutzobjekt ist ungeschmaélert zu erhalten. Sollte der Baum
absterben oder misste dieser geféllt werden, ist —nach Absprache mit der Gemeinde
(Abteilung Hochbau/Planung) — eine Ersatzpflanzung vorzunehmen. Neubauten: Dem
Gemeinderat liegt das Bauprojekt fur einen Neubau des Wohnhauses vor (Plane geméss
Anhang 2 vom 24. August 2022). Er ist der Auffassung, dass dieses Bauprojekt gebtihrend
Rucksicht auf das Schutzobjekt nimmt und daher mit diesem vereinbar ist. Zustandig fur die
Erteilung der Baubewilligung ist jedoch die Baukommission." Der Schutzvertrag wurde
unter der Bedingung abgeschlossen, dass der Grundeigenttimerin die Baubewilligung fur
ein Projekt auf der Basis des strittigen Bauprojekts rechtskréftig erteilt wirde und dieses
innert der Guiltigkeit der Bewilligung zur Ausfiihrung gelange. Die Baufreigabe fur das auf
der Basis von Anhang 2 des Schutzvertrages am 8. Dezember 2022 bewilligte Bauprojekt
steht ihrerseits unter der Bedingung, dass der Schutzvertrag in Rechtskraft erwachst
(Disp.-Ziff. 2 der in VB.2024.00260 angefochtenen Baubewilligung). Mit Verfligung vom
7. Dezember 2022 erteilte die Baudirektion des Kantons Zurich der H AG, unter
Nebenbestimmungen, die wasserbaupolizeiliche Ausnahmebewilligung und
gewasserschutzrechtliche Bewilligung fur den Abbruch des Wohnhauses J-Strasse 03 samt
dem Nebengebaude J-Strasse 06 und den Neubau eines M ehrfamilienhauses mit
Unterniveaugarage auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 in Ruschlikon. Die Baukommission
Ruschlikon bewilligte das Vorhaben unter Nebenbestimmungen mit Beschluss vom

8. Dezember 2022. Auch beziiglich dieser Bewilligungen wurde von den
Beschwerdefiihrenden zuerst Rekurs ans Baurekursgericht und anschliessend Beschwerde
ans Verwaltungsgericht erhoben (Parallelverfahren VB.2024.00260).

E. 41



Die Beschwerdefiihrenden machen zunéchst geltend, dass das Baurekursgericht trotz
gegenseaitiger Abhangigkeit von Schutzvertrag und Baubewilligung in Verletzung des

K oordinationsgebotes die Genehmigung des Schutzvertrags einerseits und die erteilte
Baubewilligung andererseitsin zwei separaten Verfahren beurteilt habe. Die erforderliche
Gesamtwrdigung konne aufgrund der eingeschrankten Kognition mit Bezug auf § 238
Abs. 2 PBG nicht durch das Verwaltungsgericht in erster Instanz vorgenommen werden.
Der vorinstanzliche Entscheid sei schon aus diesem Grund aufzuheben.

E.4.2

Das Koordinationsgebot gemass Art. 25a RPG verlangt, dass die Rechtsanwendung
materiell koordiniert wird, wenn fur die Verwirklichung eines Projekts verschiedene
materiell-rechtliche Vorschriften anzuwenden sind und zwischen diesen Vorschriften ein
derart enger Sachzusammenhang besteht, dass sie nicht getrennt und unabhangig
voneinander angewendet werden dirfen (z. B. BGE 120 I1b 400 E. 5). Nach Art. 25a Abs. 2
lit. d RPG sorgt die fur die Koordination verantwortliche Behdrde in diesem Sinne flr eine
inhaltliche Abstimmung, aber auch moglichst fir eine gemeinsame oder gleichzeitige
Eroffnung der Verfligungen. Die Regeln von Art. 25a Abs. 1 und 2 RPG zur
Koordinationspflicht stellen lediglich bundesrechtliche Minimalanforderungen an die
entsprechenden kantonalen Verfahren dar (BGr, 27. November 2003, 1A.175/2003, E. 2.3).
Verlangt ist dabei nicht eine maximale, sondern bloss eine ausreichende K oordination
(BGr, 4. Juli 2013, 1C_309/2013, E. 3.3.1). Ein gestaffeltes VVorgehen der Behdrden ist
zulassig, sofern dadurch die erforderliche materielle und soweit moglich formelle
Koordination der Entscheide nicht vereitelt wird (BGE 126 Il 26 E. 5.d, mit Hinweisen).
Die Formulierung von Art. 25a Abs. 2 lit. d RPG fordert mit dem Wort "moglichst” von den
Behorden keine strikte Pflicht zur gemeinsamen Eréffnung ihrer Verfigungen (BGr,

25. Mai 2018, 1C 617/2017, E. 2.1 und E. 2.2; 16. Dezember 2011, 1C 231/2011, E. 5.3,
in: URP 2012 S. 225). Es verstosst gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung nicht gegen
die Koordinationspflicht, wenn Verfligungen wenige Tage hintereinander ertffnet und
somit gleichzeitig angefochten werden (BGr, 13. Oktober 2015, 1C_529/2014, E. 2.5);
selbst wenn die Rechtsmittelfristen nicht Gberlappen, liegt nicht in jedem Fall eine
Verletzung der Koordinationspflicht vor (BGr, 25. Mai 2018, 1C_617/2017, E. 2.1 und

E. 2.2).

E.43

Im vorliegenden Fall wurde die Genehmigung des Beschlusses Nr. 138 vom 30. November
2022 betreffend den Schutzvertrag fur den Baum an der J-Strasse 03 am 6. Januar 2023
publiziert. Damit war der Beschluss bis zum 5. Februar 2023 anzufechten. Die
Baubewilligung wurde den Beschwerdeftihrenden am 10. Januar 2023 zugestellt. Der
Baubewilligungsentscheid war daher bis am 9. Februar 2023 anfechtbar. Die beiden
Verfiigungen wurden somit praktisch zeitgleich eréffnet und konnten innerhalb einer
nahezu vollstéandig Uberlappenden Rekursfrist beim Baurekursgericht angefochten werden.
Eine Verletzung des K oordinationsgebots nach Art. 25a Abs. 2 lit. d RPG liegt betreffend
die urspriinglich ergangenen Verfligungen nicht vor.

E.44

Das Baurekursgericht versandte seinen Entscheid vom 27. Februar 2024 betreffend
Schutzvertrag am 28. Februar 2024. Der Entscheid ging am 29. Februar 2024 bei den
Beschwerdefiihrenden ein und konnte bis zum 15. April 2024 beim V erwaltungsgericht



angefochten werden. Der Entscheid des Baurekursgerichts betreffend die Baubewilligung
erging am 9. April 2024 und wurde am 10. April 2024 versandt. Er ging deshalb am

11. April 2024 bei den Beschwerdefiihrenden ein und konnte innert 30 Tagen beim
Verwaltungsgericht angefochten werden. Die beiden Entscheide des Baurekursgerichts
ergingen somit im Abstand von wenigen Wochen voneinander und die Rechtsmittel fristen
Uberlappten sich teilweise. Verlangt ist geméass oben dargel egter Rechtsprechung nicht
zwingend eine gleichzeitige Eréffnung von Verfigungen und auch nicht eine maximale,
sondern bloss eine ausreichende Koordination (BGr, 4. Juli 2013, 1C_309/2013, E. 3.3.1).
Es reicht aus, wenn die Rechtsmittel fristen teilweise Uberlappen (BGr, 25. Mai 2018,

1C 617/2017, E. 2.1 und E. 2.2). Dadiese minimalen V oraussetzungen einer ausreichenden
Koordination und einer teilweise tberlappenden Rechtsmittelfrist vorliegend gegeben sind,
ist eine Verletzung des Koordinationsgebots nach Art. 25a Abs. 2 lit. d RPG vorliegend
nicht ersichtlich.

E.45

In materieller Hinsicht ist schliesslich darauf hinzuweisen, dass das Verfahren bezliglich
Baubewilligung (V B.2024.00260) und das hiesige Verfahren betreffend Schutzvertrag nur
teilweise den gleichen Sachverhalt bzw. die gleichen Rechtsfragen betreffen und auch die
Verfahrensparteien nicht komplett identisch sind: Im Schutzvertrag und im damit
zusammenhangenden V erfahren geht es um das Ausmass des Schutzes des Baumes,
wahrend esim Baubewilligungsverfahren mehrheitlich um die Einhaltung der
offentlich-rechtlichen Bauvorschriften (z. B. betreffend die Gebaudehohe, die Zulassigkeit
der Terrassen oder den Gewasserschutz, welcher durch die Baudirektion zu beurteilen war)
und somit um teilweise ganzlich andere Rechtsfragen geht. Die Vorinstanzen haben jedoch
in beiden Verfahren den dem Sachverhalt zugrunde liegenden Schutzvertrag beztglich des
Baumes vom 9. September 2022 ausdriicklich und konstant beriicksichtigt. Es fand des
Weiteren in beiden Rekursverfahren am 17. Mai 2023 gleichzeitig ein
Abteilungsaugenschein durch das Baurekursgericht statt. Eine dartiber hinausgehende,
maximale materielle Koordination war nicht notwendig. Die Rige der
Beschwerdefiihrenden erweist sich somit als unzutreffend.

E.51

Die BeschwerdefUihrenden bringen des Weiteren vor, der strittige Schutzvertrag sel unter
der Bedingung abgeschl ossen worden, dass die Baubewilligung rechtskréaftig erteilt wirde
und das Bauprojekt innert der Gultigkeit der Baubewilligung zur Ausfihrung gelange. Die
Zustimmung zu einer Unterschutzstellung miisse aber bedingungslos erfolgen und kénne
nicht von der Rechtskraft eines Bauvorhabens abhangen, fur welches die Gemeinde ihre
Genehmigung erteilen solle. Es widersprache dem zwingenden Charakter der
Heimatschutzvorschriften von § 203 PBG diametral, wenn die Unterschutzstellung
Gegenstand vertraglicher Absprachen bildeten — sie seien bedingungsfeindlich. Durch
gegenseitige Ubereinkunft regel bar seien nur Absprachen, welche in einer blossen
Unterschutzstellungsverfiigung nicht moglich waren.

E.5.2

Gemass § 203 Abs. 1 lit. f PBG sind unter anderem wertvolle Park- und Gartenanlagen,
Baume, Baumbestande, Feldgehdl ze und Hecken Schutzobjekte. Nach § 205 PBG erfolgt
der Schutz durch (lit. a) Massnahmen des Planungsrechts, (lit. b.) Verordnung,
insbesondere bel Schutzmassnahmen, die ein grosseres Gebiet erfassen, (lit. ¢) Verfigung



oder (lit. d) Vertrag. Nach 8 9 Abs. 1 der Kantonalen Natur- und Heimatschutzverordnung
vom 20. Juli 1977 (KNHV) sind Schutzmassnahmen gemass § 205 lit. b, c und d PBG
anzuordnen, wenn oder soweit planungsrechtliche Massnahmen und die Bauvorschriften
einen fachgerechten Schutz sowie Pflege und Unterhalt nicht sicherstellen. § 205 PBG in
Verbindung mit 8 9 Abs. 1 KNHV erdffnen der zustandigen Behdrde einen Spielraum bel
der Auswahl der Massnahme. Ein Schutz durch Vertrag kann im Einzelfall beispielsweise
zweckmassig sein, um Private zu einer Leistung im Offentlichen Interesse zu verpflichten,
zu der sie mittels Verfiigung nicht ohne Weiteres gezwungen werden konnten und/oder
wofr ihnen als Gegenleistung wohlerworbene, d. h. selbst durch Gesetzesnovelle nicht
abénderbare, vertragliche Rechte eingerdumt werden. Diese Griinde sind jedoch nicht
abschliessend. Verwaltungsrechtliche Vertrage werden auch z. B. in Féllen in Betracht
gezogen, in denen erhebliche Ermessensspielraume bestehen, Unklarheiten zwischen
Privaten und Behotrden bereinigt werden sollen oder eine dauerhafte gegenseitige Bindung
angestrebt wird (vgl. Ulrich H&felin/Georg Mller/Felix Uhlmann, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 8. A. Zirich/St. Gallen 2020, Rz. 1314 ff.).

E.53

Fir eine Unterschutzstellung ist nicht zwingend ein formlicher Schutzentscheid
erforderlich. Vielmehr kann ein materieller Schutzentscheid, sofern sich die zustandige
Behorde vorfrageweise mit der Schutzzweckvertraglichkeit der geplanten Eingriffe

ausei nandersetzt, projektbezogen in einer Bau- oder Abbruchbewilligung mitenthalten sein
(z. B. VGr, 14. Mai 2020, VB.2019.00813, E. 3.3.1; 27. Mé&rz 2013, VB.2012.00373,

E. 3.1.1=BEZ 2013 Nr. 10; 7. Mai 2013, VB.2012.00299, E. 9.1, je mit weiteren
Hinweisen). Ein projektbezogener Schutzentscheid setzt voraus, dass sich der erforderliche
Schutz des Naturschutz- oder Heimatschutzobjektes mit Anordnungen in der
Baubewilligung gewdahrleisten |8sst. Als solche Anordnungen kommen insbesondere
Nebenbestimmungen gemass § 321 PBG in Betracht, wonach inhaltliche oder formale
Mangel untergeordneter Natur mittels Auflagen, Bedingungen und Befristungen behoben
werden kénnen. Analog dazu sind projektbezogene Schutzentscheide nur bei
untergeordneten Eingriffen in Schutzobjekte zuldssig und dirfen eine umfassende
Festlegung des Schutzumfangs, die allenfalls zu einem spéteren Zeitpunkt im Rahmen einer
formellen Unterschutzstellung zu erfolgen hat, nicht prgudizieren. Somit lassen sich
Bauvorhaben nicht mit einem projektbezogenen Schutzentscheid bewilligen, wenn die
geplanten baulichen Massnahmen zu eingreifend sind oder gar die Beseitigung des
Inventarobjekts vorgesehen ist. In einem solchen Fall kann der férmliche und umfassende
Schutzentscheid nicht mehr durch einen projektbezogenen Schutzentscheid ersetzt werden
(z. B. VGr, 14. Mai 2020, VB.2019.00813, E. 3.4 und E. 3.5).

E.54

Verwaltungsrechtliche Vertrage entstehen durch Ubereinstimmende Willenserklérung der
Parteien, wobel die Vorschriften des Obligationenrechts (OR) subsididar Anwendung finden
(Hafelin/Mdller/Uhlmann, Rz. 1342). Nach Art. 151 Abs. 1 OR ist ein Rechtsgeschéft
bedingt, wenn die Wirkungen des Geschéfts von einem zukinftigen, ungewissen Ereignis
abhangig gemacht werden. Von einer Bedingung kann die Wirksamkeit des gesamten
Vertrags abhéngig gemacht werden. Das Gesetz unterscheidet zwischen aufschiebenden
(Art. 151 OR) und auflésenden (Art. 154 OR) Bedingungen. Ist ein Geschéft aufschiebend
(suspensiv) bedingt, so entfaltet es seine Rechtswirkungen erst mit Bedingungseintritt. Bei
einer auflésenden (resolutiven) Bedingung ist das Rechtsgeschéaft zunéchst voll wirksam,



seine Wirkungen entfallen jedoch wieder mit Bedingungseintritt. Die meisten
Rechtsgeschéfte konnen an eine Bedingung gekniipft werden (Ingeborg
Schwenzer/Christiana Fountoul akis, Schwei zerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil,
8. A., Bern 2020, Rz. 11.01 ff.).

E.55

Im vorliegenden Fall wurde der Baum auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 nicht mittels
Baubewilligung, sondern durch Vertrag gemass § 205 lit. d PBG unter Schutz gestellt.
Strittig ist damit ein projektbezogener Schutzvertrag und nicht ein projektbezogener
Schutzentscheid, was durch die Beschwerdefthrenden im Verfahren vor
Verwaltungsgericht nicht mehr bestritten wird.

E.5.6

Wie die Vorinstanz zutreffend ausfihrt, eréffnet § 205 PBG in Verbindung mit § 9 Abs. 1
KNHYV der zustandigen Behdrde einen Spielraum bei der Auswahl der Schutzmassnahme.
Der Gesetzestext, die Lehre und Rechtsprechung lassen nicht darauf schliessen, dass die
vorliegende Unterschutzstellung und Schutzmassnahmen zum Vornherein nicht

verhandel bar seien und deswegen nicht Gegenstand eines Vertrags bilden konnten, wie die
Beschwerdefiihrenden vorbringen. Die Verpflichtung zu einer Leistung mittels Vertrags, zu
welcher Private mittels Verfligung nicht ohne Weiteres gezwungen werden kénnen, welche
die Beschwerdefihrenden al's einzig moglichen Anwendungstatbestand fur
verwaltungsrechtliche Vertrége nennen, wird in der Lehre nur beispielhaft genannt und
schliesst andere Falle des Schutzes mittels Vertrags nicht aus. So werden in der Lehre
diverse andere Anwendungsbei spiele erwahnt, insbesondere, dass im Rahmen eines
Schutzvertrags einzelfall gerechte Zugesténdnisse moglich sind (vgl. z. B. Josua
Raster/Thomas Wipf in: Christoph Fritzsche et a. [Hrsg.], Zurcher Planungs- und Baurecht,
7. A., Wadenswil 2024, S. 353; Héfelin/MUller/Uhlmann, Rz. 1314 ff.). Projektbezogene
Schutzvertrége entsprechen somit aus unterschiedlichsten Griinden gangiger
Denkmalschutzpraxisim Kanton Zurich (vgl. z. B. VGr, 23. Méarz 2023, VB.2022.00093,
E. 5.2; 9. Februar 2017, VB.2016.00187, E. 3.2 ff.).

E.5.7

Des Weiteren ist den Beschwerdefiihrenden betreffend die angebliche
Bedingungsfeindlichkeit eines projektbezogenen Schutzvertrags nicht zuzustimmen.
Aufgrund der genannten Bestimmungen Uber den Natur- und Heimatschutz (88 203 ff.
PBG) und der subsididren Anwendung der zitierten Bestimmungen des OR besteht kein
Grund zur Annahme, dass ein gestitzt auf § 205 lit. d PBG abgeschlossener Vertrag per se
bedingungsfeindlich ist. Die Gesetzesvorgaben, Lehre und Rechtsprechung geben keine
Hinweise darauf, dass der Charakter der Heimatschutzvorschriften nach 88 203 ff. PBG
solche Bedingungen ausschliessen wirde. Die zitierten gesetzlichen Grundlagen im
Schwei zerischen Obligationenrecht und die L ehre lassen solche Bedingungen auch bei
verwaltungsrechtlichen Vertragen regelméssig zu.

E.58

Schliesslich ist zu erwdhnen, dass es der Gemeinde auf der Grundlage von 8 211 Abs. 2
PBG unbenommen ist, bei Dahinfallen des Schutzvertrags einen anderweitigen Entscheid
zum Schutz des strittigen Baumes zu treffen. Dies wurde auch in Ziff. C.5.5 des
Schutzvertrags explizit festgehalten. Esist somit unzutreffend, von einem fehlenden Schutz
des Baumes bei Dahinfallen des Vertrags bzw. von einer Abtréglichkeit der Bedingung mit



Blick auf den Zweck des Schutzvertrags auszugehen.

E.59

Den Vorbringen der BeschwerdefUhrenden, wonach eine Unterschutzstellung des strittigen
Baumes mittels Schutzvertrages und darin enthaltener Bedingung vorliegend unzul&ssig sei,
Ist somit nicht zu folgen.

E.6.1

Die Beschwerdefihrenden machen des Weiteren geltend, dass das Areal, auf welchem das
neue Wohnhaus geplant sei, nicht als wichtige Umgebung im Sinnevon 8 10 Abs. 2 KNHV
in die Anordnungen zum Schutz des Baumes einbezogen worden sei. Der Gemeinderat
habe hierzu keinerlei Abklarungen getroffen und die wichtige Umgebung fur die
Schutzwirkung des Baumes nicht geschiitzt. Dazu sei auch der Sachverstandige | nicht
befragt worden. Entgegen den Ausfihrungen der Vorinstanz gehe die Wurzel schutzzone
nicht weiter, als die Wurzeln reichten; insbesondere in Richtung Norden sei die

Wurzel schutzzone auf eine Lange von nur 4,8 m verkirzt, obwohl die Kronenschutzzone

8 m betrage. In den anderen Richtungen betrage die Wurzel schutzzone mindestens 8 m und
sei mit Ausnahme in Richtung Nordost grosser als die Kronenschutzzone. Dass die wichtige
Umgebung des Baumes sich nur gerade auf den Wurzel schutzbereich beziehe, treffe nicht
zu.

E.6.2

Auf der Grundlage von 8 10 Abs. 1 KNHV haben die Schutzmassnahmen das Schutzobj ekt
abzugrenzen oder zu umschreiben, Art und Umfang des Schutzes festzulegen und, soweit
dies nach der Natur der Anordnung nétig ist, Pflege und Unterhalt zu regeln. Die fur das
Schutzobj ekt wichtige Umgebung ist gemass § 10 Abs. 2 KNHV in die Schutzanordnung
miteinzubeziehen. Fur Naturschutzobjekte sind VVorschriften nach § 15 Abs. 1 KNHV zu
erlassen, welche alle Tétigkeiten, Vorkehren und Einrichtungen verbieten, die Pflanzen
oder Tiere zerstoren, schadigen, geféhrden, beeintrachtigen oder sonstwie stdren oder die
Beschaffenheit des Bodens sowie andere naturliche Verhaltnisse nachteilig verandern
konnen, ferner solche, die im Landschaftsbild stérend in Erscheinung treten. Gemass § 15
Abs. 2 KNHV konnen solche Vorschriften und Verfligungen unter anderem Verbote
enthalten Gber das Errichten von Bauten und Anlagen, Geléndeveranderungen und
Ablagerungen, die Dingung und die Verwendung von Giftstoffen und die Beseitigung von
Baumgruppen, einzelnen Baumen und markanten Einzelstréuchern.

E.6.3

Konkret wurde der strittige Baum mit dem Schutzvertrag unter Schutz gestellt und
vereinbart, dass er ungeschméalert zu erhalten sei. Des Weiteren wurde eine

Wurzel schutzzone (Wurzelbereich) und eine Kronenschutzzone (Kronenbereich) festgel egt.
Unter dem Untertitel "Umgebung" wurden Art und Umfang des Schutzes ndher festgel egt:
Das bestehende Niveau des Terrains in der Wurzel schutzzone ist zu erhalten und das
Terrain in dieser Zone nicht zu verandern. Das Pflanzen von Rasen, das Dingen und andere
Massnahmen, welche zu Schaden des Baumes fiihren konnten, sind verboten. Schliesslich
darf die Zone auch nicht mit Gebauden oder Gebaudeteilen Uberstellt werden.

E.64

In Ubereinstimmung mit den vorinstanzlichen Ausfilhrungen erscheinen diese Festlegungen
im verwaltungsrechtlichen Vertrag als rechtmassig bzw. ausreichend und sind entgegen den



Ausfihrungen der Beschwerdefiihrenden nicht zu beanstanden. Wie sich aus den
vorstehenden Ausfuhrungen und den Akten ergibt, haben sich die Gemeinde und der
verwaltungsrechtliche Vertrag ausfuhrlich mit der Frage beschéftigt, wie der Baum und
seine Umgebung vor Beeintréchtigungen geschiitzt werden sollen, und dazu diverse
Anordnungen getroffen. Eine ungeniigende Ause nandersetzung mit dem Einbezug der
Umgebung nach § 10 Abs. 2 KNHV und darauf gestiitzt zu treffenden Schutzmassnahmen
ist nicht ersichtlich.

E.6.5

Auch das Ausmass der Wurzel schutzzonen ist nicht zu beanstanden. Die Grosse der
Kronenschutz- und der Wurzel schutzzonen wurde gestiitzt auf das Gutachten von |, welcher
als Sachversténdiger beigezogen wurde, gemessen in Metern ab Mitte des Baumstamms
bestimmt, wodurch die langfristige Erhaltung des Baumes gesichert sein soll. Genau diese
gutachterlich festgestellten Schutzzonen wurden in den Schutzvertrag tbernommen und im
angefochtenen Beschluss genehmigt. In Ubereinstimmung mit den vorinstanzlichen
Ausfuhrungen ist die Wurzel schutzzone vorliegend aus Uberzeugenden Grinden kleiner als
die Kronenschutzzone ausgefallen; dies laut Gutachtendem namlich deshalb, weil das
Fundament des bestehenden Gebaudes J-Strasse 03 fur die Wurzeln des Baumes ein
untberwindbares kiinstliches Hindernis darstellt. Gleichzeitig wurde beim vorinstanzlichen
Augenschein festgestellt, dass die Baumkrone den stidlichen Tell des nahestehenden
Gebéaudes deutlich Uberragt. Um Beeintrachtigungen des Baumes zu verhindern, war es
angesichts der geschilderten Ausgangsage nicht von Néten, die Wurzel schutzzone auf der
Nordseite von 4,8 m auf 8 m heraufzusetzen. Ausreichend erscheint im Sinne des
gutachterlich empfohlenen (und in den Vertrag Gbernommenen) Habitatsschutzes, den
bestehenden L ebensraum des Baumes zu erhalten und zu bewahren und mit den
angeordneten Massnahmen sicherzustellen. Dies gilt umso mehr, als der Baum seine
heutige Gestalt vor dem Hintergrund der geringeren Ausdehnung der Wurzel schutzzone
dort, wo heute der Bestandesbau steht, erreicht hat und es deshalb nicht nachvollziehbar ist,
weshalb bei einem Ersatzneubau mehr unterirdischer Entfaltungsraum zugestanden werden
musste. Eine solche Massnahme erscheint somit auch unter dem Gesichtspunkt des

V erhdtnisméssigkeitsgebots nach Art. 5 Abs. 2 der Bundesverfassung (BV) nicht
erforderlich.

E.71

Die Beschwerdefiihrenden bringen sodann vor, dass die Anlage von Sitzplétzen und
Terrassen entgegen den Darlegungen der Vorinstanz geeignet seien, die Wurzel schutzzone,
Wurzeln und auch den Kronenschutzbereich zu beeintréchtigen. Eine Ausnahme vom
grundsétzlichen Bauverbot fur Sitzplatze oder Terrassen oder andere Bauten und Anlagen
im Wurzel schutzbereich sei damit nicht gerechtfertigt. Ausserdem sei es unzutreffend, dass
die Abteilung Hochbau/Planung der Gemeinde zur Erteilung von Ausnahmebewilligungen
zustandig sei; solche konnten nur durch den Gemeinderat erteilt werden.

E.7.2

Der vorliegende Schutzvertrag stellt ein grundsétzliches Bauverbot auf, macht aber des
Weiteren eine Unterscheidung zwischen Gebauden und Sitzpl&tzen und Terrassen.
Waéhrend ein Bauverbot fir Gebaude besteht, sollen Sitzpléatze und Terrassen
ausnahmsweise zuléssig sein. Gemass § 2 der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni
1977 (ABV) sind Gebaude ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren und



Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufweisen. Sitzpldtze
und Terrassen sind hingegen weder Gebaude noch Gebaudeteile, sondern Anlagen und/oder
Ausstattungen (8 1 lit. b und 8 3 ABV). Sie werden, wie auch die Vorinstanz zutreffend
festhalt, nicht in den Boden eingelassen, sondern auf diesen aufgesetzt. Es besteht dabei
erfahrungsgeméss, vorbehdltlich besonderer Umstande, keine Gefahr fir dieim Boden
befindlichen Wurzeln von B&umen wie dem hier strittigen Baum. Solche sind zumindest im
konkreten Fall nicht ersichtlich und werden von den Beschwerdefiihrenden auch nicht
substanziiert geltend gemacht.

E.73

Der Schutzvertrag hélt des Weiteren in Ziff. C.2 fest, dass Ausnahmen vom Bauverbot in
der Wurzelschutzzone mit Bezug auf Sitzplétze oder Terrassen vorgangig von der
Abteilung Hochbau/Planung genehmigt werden missen. Mit dieser Bestimmung wird
zusétzlich gewdhrleistet, dass allfallig geplante Sitzplatze und Terrassen den Schutz des
Baumes berticksichtigen und den Wurzelbereich nicht schadigen. Im Falle einer
ersichtlichen Geféhrdung konnte die Bewilligung nicht erteilt werden. Auch unter diesem
Gesichtspunkt erscheint dem Schutz des Baumes Genlige getan.

E.74

Was die Rige zur Unzustandigkeit der Abteilung Hochbau/Planung betrifft, so ist dieser
nicht zu folgen. Schutzmassnahmen fir Objekte von kommunaler Bedeutung trifft nach

§ 211 Abs. 2 PBG der Gemeinderat. Der Schutz des hier strittigen Baumes und die
maoglichen Ausnahmen vom Bauverbot betreffend Sitzplétze und Terrassen wurden durch
verwaltungsrechtlichen Vertrag festgelegt — diesen hat der Gemeinderat mit den
Eigentiimern des Grundstiicks, auf welchem sich der Baum befindet, nach § 205 lit. d PBG
abgeschlossen. Stellt sich in Zukunft eine Frage, ob allféllig geplante Sitzplétze oder
Terrassen mit dem Vertrag vereinbar sind und die Ziele des Schutzes des Baumes im
Wurzel bereich gefahrden, so wird diese Frage auf der Grundlage dieses Schutzvertrags
(und dessen Auslegung) zu beantworten sein.

E.75

Zustandig fur die Erteilung von Bewilligungen zur Erstellung von Sitzplétzen und
Terrassen ist im Kanton Zirich tblicherweli se die kommunale bzw. kantonale Baubehtrde
(8 318 in Verbindung mit § 309 Abs. 1 lit. d PBG fir Anlagen und/oder Ausstattungen) und
nicht der Gemeinderat. An diese Ubliche Bewilligungspflicht erinnert Ziff. C.2 des
vorliegenden Schutzvertrags. Damit werden keine Entschei dbefugnisse des Gemeinderats
abdelegiert, wie die Beschwerdefiihrenden vorbringen, sondern wird lediglich auf dieim
Baurecht tibliche Kompetenzordnung hingewiesen. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafr,
dass die Abteilung Hochbau/Planung der kommunalen Baubehdrde eine Bewilligung von
Sitzplatzen und Terrassen nicht vor dem Hintergrund des vorliegenden Schutzvertrags
prifen oder gar den Schutzumfang des Vertrags abandern wirde. Der Auffassung der
Beschwerdefuhrenden ist nicht zu folgen.

E.81

Schliesslich bringen die Beschwerdefihrenden vor, dass das strittige Bauvorhaben dieim
Sinne von 8 238 Abs. 2 PBG gebotene Ruicksicht auf das Schutzobjekt nicht in
ausreichender Weise gewéhrleiste. Es wirde den Baum vom See aus gesehen zur Hélfte
verdecken und damit die wichtige Fernwirkung, aber auch die fir das Quartier prégende
Wirkung des Baumes zu einem Grossteil unzulassigerwel se aufheben. Dem Baum wirde



durch die Néhe des Bauprojekts die préagende Erscheinung genommen. Das
Baurekursgericht habe zu Unrecht angenommen, dass diese Rlge nicht im Verfahren gegen
die Genehmigung des Schutzvertrages, sondern nur im Verfahren gegen die
Baubewilligung zu prifen sei. Diestréfe jedoch nicht zu, dadurch wiirde insbesondere das
Koordinationsgebot nach Art. 25a RPG und das rechtliche Gehdr nach Art. 29 Abs. 2 BV
verletzt.

E.82

Gemaéss § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass elne befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird;
diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben. Dartiber hinaus ist gemass § 238
Abs. 2 PBG auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere Riicksicht zu nehmen.
Demnach miissen sich Bauten nicht nur befriedigend, sondern gut einordnen und esist eine
besondere Rucksichtnahme erforderlich. Die Beurteilung, ob mit einem Bauvorhaben eine
gute Gesamtwirkung erreicht wird, hat nach objektiven Massstdben und mit
nachvollziehbarer Begriindung zu erfolgen.

E.83

In Ubereinstimmung mit den vorinstanzlichen Ausfiihrungen ist festzuhalten, dass die
gentigende oder gute Einordnung nach 8§ 238 Abs. 1 und 2 PBG eine klassische
Bauvorschrift und somit eine Frage des Baubewilligungsverfahrens (und dessen
gerichtlicher Uberpriifung) ist. Auch wenn mit § 238 Abs. 2 PBG ein Konnex zum Natur-
und Heimatschutz besteht bzw. hier alfallige Schutzvertrége berticksichtigt werden
mussen, bezieht sich das Verfahren um die Genehmigung von Schutzvertrdgen nicht auf
detaillierte baurechtliche Fragen, welche erst im Rahmen der baurechtlichen Bewilligung
konkret und in der Tiefe geklart werden. Dies ergibt sich aus der Systematik des Planungs-
und Baugesetzes (8 238 befindet sichim V. Titel: Das 6ffentliche Baurecht), der
Rechtsprechung (vgl. sinngemass auch z. B. VGr, 5. Oktober 2023, VB.2022.00662, E. 4.3)
und entspricht dem praxisgemassen Vorgehen der Behdrden im Zircher Baurecht. Diesist
auch in der Sacherichtig: Esist gemass klarem gesetzlichen Wortlaut die Baute selbst (und
nicht der Schutzvertrag), welche die Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG einhalten muss.
Der Schutzumfang eines Baumes hangt nicht von einem geplanten konkreten Bauprojekt
ab, sondern davon, was fur den Erhalt des zu schiitzenden Baumes notwendig ist. In der
Schutzmassnahme wird somit der Schutzumfang des Baumesin lediglich allgemeiner
Wei se festgel egt, wahrend konkrete bauliche Massnahmen, welche im Schutzvertrag al's
grundsétzlich zulassig erachtet werden, den Schutzumfang alenfalls in der konkreten
Ausfuhrung aber geféhrden kénnten, im Baubewilligungsverfahren naher zu prifen sind.

E.84

Dass die Riige beziiglich § 238 Abs. 2 PBG nicht im Verfahren bezuglich der Genehmigung
des Schutzvertrags gepruft, sondern diesbeziiglich auf das Baubewilligungsverfahren
verwiesen wurde, ist somit nicht zu beanstanden. Eine Verletzung des K oordinationsgebots
nach Art. 25a RPG oder des rechtlichen Gehors nach Art. 29 Abs. 2 BV ist somit nicht
ersichtlich.

E.9
Insgesamt erweist sich die Beschwerde demnach als unbegrindet. Sie ist abzuweisen.



E.10.1

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den unterliegenden
Beschwerdefiihrenden je halftig unter solidarischer Haftung fir den Gesamtbetrag
aufzuerlegen (8 70 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Ein Anspruch auf eine

Partei entschadigung steht den Beschwerdef iihrenden ausgangsgemass nicht zu (8 17 Abs. 2
VRG). Hingegen sind sie unter solidarischer Haftung fir den Gesamtbetrag zu verpflichten,
der privaten Mitbeteiligten eine Parteientschadigung von insgesamt Fr. 2'000.- zu bezahlen.

E. 10.2

Dem Gemeinderat (Beschwerdegegner) steht in der vorliegenden Konstellation, in der sich
auf beiden Seiten private Partelen mit gegensétzlichen Begehren gegenuiberstehen, nach
817 Abs. 3 VRG und praxisgemass in der Regel keine Parteientschadigung zu (VGr,

8. Februar 2018, VB.2017.00615, E. 5; 4. Mai 2017, VB.2016.00238, E. 5). Stehen sich
namlich in einem Beschwerdeverfahren private Parteien gegentiber, kann nach 8§ 17 Abs. 3
VRG das Gemeinwesen in der Regel nicht zur Leistung einer Parteientschadigung
verpflichtet und auch nicht entschadigungsberechtigt werden. Demgeméass wird dem an der
Seite einer privaten Beschwerdepartel obsiegenden Gemeinwesen in der Regel keine

Partei entschadigung zugesprochen; vorbehalten sind Félle, in denen esin besonderer Weise
betroffen ist, beispiel sweise wenn die Aufhebung einer Bewilligung durch die Vorinstanz
eine kommunale Regelung oder Planung infrage stellt (VGr, 23. Mérz 2011,
VB.2010.00479, E. 8.2; 16. Januar 2008, VVB.2007.00382, E. 4.2; 14. Juni 2006,
VB.2006.00062, E. 4). Da die private Mitbeteiligte sich am Verfahren mit Schrifteingaben
unter anwaltlicher Vertretung und Antrag auf Kosten- und Entschédigungsfolgen beteiligte
und ihre Begehren den Beschwerdeflihrenden gegeniiberstanden, ist sie bezliglich Kosten-
und Entschéadigungsfolgen als private Beschwerdepartei zu behandeln. Der Gemeinderat hat
demgegeniber im vorliegenden Beschwerdeverfahren in seinen Schriften keine besondere
eigene Interessenwahrung geltend gemacht. Es besteht somit kein Grund, von der oben
zitierten Praxis abzuweichen und dem Gemeinderat eine Partei entschadigung zuzusprechen.
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