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Urteil vom 8. Dezember 2009
I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Féraud, Prasident,
Bundesrichter Raselli, Eusebio,
Gerichtsschreiberin Gerber.

Parteien

X. , Beschwerdeflhrer,

gegen

Y. AG, Beschwerdegegnerin, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Felix Huber,

Baukommission Uetikon am See,
Weissenrainstrasse 20, 8707 Uetikon am See,
Baudirektion des Kantons Zurich, Walcheplatz 2, Postfach, 8090 Zdrich.

Gegenstand
Baubewilligung,

Beschwerde gegen den Entscheid vom 6. Mai 2009 des Verwaltungsgerichts des Kantons Zlrich, 1.
Abteilung,

1. Kammer.

Sachverhalt:

A.

Am 28. Januar 2008 erteilte die Baukommission Uetikon am See der Y. AG die
baurechtliche Bewilligung fir die Arealiiberbauung "Holldnder" auf den Grundstiick Kat.-Nrn. 3864 und
3865. Auf dem &stlichen Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 3864 steht bereits die Altersklinik "Bergheim"”.
Westlich daran anschliessend sollen 6 Reiheneinfamilienhduser und 7 Mehrfamilienhduser mit
insgesamt 40 Wohnungen sowie eine Tiefgarage gebaut werden. Insgesamt wurden 178 Abstellplatze
bewilligt. Am 28. Januar 2008 erteilte die Baudirektion die strassenpolizeiliche, die forstrechtliche und
die wasserpolizeiliche Bewilligung; diese wurden zusammen mit der Baubewilligung eréffnet.

Am 11. August 2008 bewilligte die Baukommission eine Projektdnderung; diese wurde zusammen mit
der hierfir erforderlichen forst- und wasserpolizeilichen Bewilligung vom 28. Juli 2008 er6ffnet. Mit
Verfigung vom 15. August 2008 erteilte die Baukommission Uetikon am See die baurechtliche
Bewilligung fir eine Erweiterung der Parkierungsflache.

B.

Gegen alle finf Verfligungen rekurrierte X. an die Baurekurskommission |l des Kantons
Zirich. Diese flihrte einen Augenschein durch. Am 27 Januar 2009 hiess sie die Rekurse in einem
Nebenpunkt gut (Aufhebung der Geblhr fir die Zustellung der baurechtlichen Entscheide) und wies
sie im Ubrigen ab, soweit sie darauf eintrat.

C.

Dagegen erhob X. am 2. Méarz 2009 Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons
Zirich. Dieses hiess die Beschwerde am 6. Mai 2009 im Kostenpunkt teilweise gut und setzte die
Spruchgebihr im Rekursverfahren von Fr. 9'000.-- auf Fr. 5'000.-- herab. Im Ubrigen wies es die
Beschwerde ab, weil der Beschwerdeflihrer zum Rekurs gegen die Baubewilligung nicht legitimiert
gewesen sei, und die Baukommission deshalb auf den Rekurs nicht hétte eintreten dirfen.

D.
Gegen den verwaltungsgerichtlichen Entscheid hat X. am 3. Juli 2009 Beschwerde in
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6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht erhoben. Er beantragt, der angefochtene
Entscheid sei aufzuheben und die Sache zu formeller und materieller Beurteilung an das
Verwaltungsgericht zurlckzuweisen. Eventualiter seien die vom Verwaltungsgericht und der
Baurekurskommission festgesetzten Spruchgebiihren und Parteientschadigungen angemessen zu
reduzieren bzw. vollumfanglich der Gemeinde Uetikon am See zu belasten oder gegebenenfalls
aufzuheben.

E.

Die Y. AG (im Folgenden: Beschwerdegegnerin) schliesst auf Abweisung der Beschwerde.
Die Baudirektion des Kantons Zirich weist darauf hin, dass die Erschliessung des Bauvorhabens
Ostlich Uber die Hollanderstrasse unstreitig ausreiche, und damit einzig zu klaren bleibe, ob der aus
dem Bauvorhaben resultierende Verkehr weitere (nebenbestimmungsweise zu verfligende)
Massnahmen im westlichen Bereich der Hollanderstrasse erforderlich mache oder nicht.

In seiner Replik hielt der Beschwerdefuhrer an seinen Antragen fest.

F.
Mit Verflgung vom 7. September 2009 wurde das Gesuch um Gewéhrung der aufschiebenden
Wirkung abgewiesen.

Erwagungen:

1.

Der angefochtene, kantonal letztinstanzliche Entscheid weist die Beschwerde in der Hauptsache ab
und bestatigt damit die angefochtene Baubewilligung. Es handelt sich um einen Endentscheid, gegen
den grundséatzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen steht (Art. 82 ff.
und 90 BGG). Der Beschwerdefiihrer ist zur Beschwerde gegen den verwaltungsgerichtlichen
Entscheid, mit dem ihm die Rekurslegitimation abgesprochen wurde, befugt (Art. 89 Abs. 1 BGG).
Auf die rechtzeitig erhobene Beschwerde ist daher (vorbehaltlich rechtsgentigender Rigen; Art. 42
Abs. 2 i.V.m. Art. 106 Abs. 2 OG) einzutreten.

2.

Der Beschwerdeflihrer ist der Auffassung, er erflille alle Voraussetzungen fiir die Beschwerdebefugnis
gemass Art. 89 Abs. 1 BGG, weshalb seine Rekursberechtigung auch im kantonalen Verfahren hatte
anerkannt werden missen.

2.1 Gemass Art. 33 Abs. 3 lit. a RPG (SR 700) gewahrleistet das kantonale Recht gegen
Verfligungen betreffend die Raumplanung (z.B. Baubewilligungen geméass Art. 22 RPG) die
Legitimation mindestens im gleichen Umfang wie fir die Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht. Ferner schreibt Art. 111 BGG in Fortflhrung von Art. 98a des
friiheren Bundesrechtspflegegesetzes vom 16. Dezember 1943 (OG) die Einheit des Verfahrens vor:
Wer zur Beschwerde an das Bundesgericht berechtigt ist, muss sich am Verfahren vor allen
kantonalen Vorinstanzen als Partei beteiligen konnen (Art. 111 Abs. 1 BGG); die unmittelbare
Vorinstanz des Bundesgerichts muss grundsétzlich mindestens die Rugen nach den Artikeln 95-98
BGG prifen kdnnen (Art. 111 Abs. 3 BGG). Aus diesen Bestimmungen ergibt sich, dass die
kantonalen Behd&rden die Rechtsmittelbefugnis nicht enger fassen dirfen, als dies fiir die Beschwerde
an das Bundesgericht vorgesehen ist.

2.2 Zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht ist berechtigt, wer
vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen oder keine M&glichkeit zur Teilnahme erhalten hat,
durch den angefochtenen Entscheid besonders berlhrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an
dessen Aufhebung oder Anderung besitzt (Art. 89 Abs. 1 BGG). Verlangt ist somit neben der
formellen Beschwer (lit. a), dass der Beschwerdefiihrer Uber eine spezifische Beziehungsnahe zur
Streitsache verflgt (lit. b) und einen praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des
angefochtenen Entscheids zieht (lit. ¢). Die Nahe der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei
Bauprojekten insbesondere in rdumlicher Hinsicht gegeben sein. Ein schutzwirdiges Interesse liegt
vor, wenn die tatsdchliche oder rechtliche Situation des Beschwerdeflihrers durch den Ausgang des
Verfahrens beeinflusst werden kann (BGE 133 Il 409 E. 1.3 S. 413 mit Hinweisen). Die
Voraussetzungen von Art. 89 Abs. 1 lit. b und lit. ¢ BGG héngen eng zusammen; insgesamt kann
insoweit an die Grundsatze, die friher zur Legitimationspraxis bei der
Verwaltungsgerichtsbeschwerde nach Art. 103 lit. a OG entwickelt worden sind, angekniipft werden
(BGE 13311249 E. 1.3.1 S. 252 f., 353 E. 3 S.

356 f., 400 E. 2.2 S. 404 f.).
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2.3 Das Bundesgericht ist an den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt gebunden, soweit
dieser nicht offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Artikel 95 BGG
beruht (Art. 105 und Art. 97 Abs. 1 BGG). Neue Tatsachen und Beweismittel kénnen nur soweit
vorgebracht werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (Art. 99 Abs. 1 BGG).

3.

Die Baurekurskommission stellte anlasslich ihres Augenscheins fest, dass die Baugrundstiicke bei
einer Distanz von gut 200 m vom rekurrentischen Grundstiick aus sichtbar seien. Entscheidend sei
jedoch, dass die Grundstiicke beider privater Parteien durch die Hollanderstrasse erschlossen
werden. Wegen der gemeinsamen Erschliessungsstrasse sei nicht von vornherein auszuschliessen,
dass auch der westliche Teil der Hollanderstrasse durch das Bauvorhaben mehr Verkehr erfahren
kénne; diese Mdglichkeit betreffe den Rekurrenten besonders. Die Baurekurskommission trat daher
auf die Rekurse ein, wies jedoch die Rligen gegen die Verkehrserschliessung der Baugrundstlicke
materiell ab.

Die Baurekurskommission hielt fest, dass die Holldnderstrasse verkehrstechnisch zwei Teile
aufweise: Der dstliche, zwischen der Bergstrasse und der Specklistrasse gelegene Abschnitt, durch
den die Baugrundstiicke erschlossen werden, weise eine 5 m breite Fahrbahn und ein 2 m breites
Trottoir auf. Dieser Strassenabschnitt genlge fir die Erschliessung von bis zu 150 Wohneinheiten,
und stelle eine ausreichende Verkehrserschliessung der Baugrundstiicke dar.

Westlich der Specklistrasse verschmélere sich die Fahrbahn der Holldnderstrasse auf 3.5 bis 4 m;
ein Trottoir sei nicht vorhanden. Dieser Strassenabschnitt entspreche knapp einer Zufahrtsstrasse im
unteren Anwendungsbereich mit einer Erschliessungskapazitat fur bis zu 30 Wohneinheiten. Zwar
kédnnten die Benlitzer der Baugrundstiicke aufgrund der vorhandenen Signalisation sowohl von
Westen als auch von Osten her zufahren. Die Zufahrt von Osten sei jedoch ungleich kirzer und
einfacher. Die Ubergeordnete Bergstrasse, von der beide Zufahrten ihren Ausgang nehmen, verlaufe
weitgehend parallel zur Holldnderstrasse. Bei einer Zufahrt von Osten her fiihre ein kurzes, gut
ausgebautes Stlick der Holldnderstrasse zum Ziel, wahrend der Weg von Westen her mindestens
finfmal l&nger und an den meisten Stellen so schmal sei, dass ein allfélliges Kreuzen zweier
Fahrzeuge nur im Schrittempo mdglich sei. Da eine Zufahrt von Westen her ausgesprochen
unattraktiv sei, habe die kommunale Vorinstanz ohne Weiteres davon ausgehen dirfen, dass diese
kaum je benltzt wirde. Sie habe deshalb im Stadium der Baubewilligung darauf verzichten dirfen,
préventive Massnahmen zur Verhinderung eines Befahrens des westlichen Teils der Hollanderstrasse
zu ergreifen. Sollte

sich die Verkehrssituation auf der Holldnderstrasse wider Erwarten dennoch entsprechend den
Beflrchtungen des Rekurrenten entwickeln, so wére eine neue Signalisation bzw. das Anbringen
baulicher Hindernisse immer noch mdglich. Somit liege der Entscheid der Baukommission, zum
jetzigen Zeitpunkt auf derartige Massnahmen zu verzichten, im Rahmen ihres Ermessensspielraums
und sei nicht zu beanstanden.

4.

Dagegen ging das Verwaltungsgericht davon aus, aufgrund der 6rtlichen Verhéaltnisse sei bereits eine
besondere Betroffenheit des Beschwerdeflhrers zu verneinen. Allein das Vorhandensein einer
Sichtverbindung zum Baugrundstliick vermége die erforderliche nahe Raumbeziehung nicht zu
begriinden. Die nachstgelegene der geplanten Bauten liege ca. 280 m von der Liegenschaft des
Beschwerdefiihrers entfernt und werde nur am Rande seines Blickfelds in Erscheinung treten. Es sei
nicht ersichtlich und werde vom Beschwerdeflhrer auch nicht dargetan, inwiefern unter diesen
Umsténden die blosse Sichtbarkeit der teilweise durch ein Waldstiick verdeckten und keine
aussergewdhnlichen Dimensionen aufweisenden Neubauten die Interessen des Beschwerdefihrers in
asthetischer Hinsicht beeintrachtigen kénnten.

Wie die Baurekurskommission in ihren materiellen Erwagungen zutreffend erwogen habe, sei davon
auszugehen, dass Zu- und Wegfahrten zur Klinik und der geplanten Arealiberbauung in aller Regel
Uber das gut ausgebaute dstliche Stiick der Hollanderstrasse zur Bergstrasse erfolgen, wahrend die
ausgesprochen unattraktive Zufahrtsméglichkeit von Westen her eher selten genutzt werde. Dass die
gelegentliche Benitzung der westlichen Zufahrt bei der Liegenschaft des Beschwerdeflhrers zu
einem objektiv als Nachteil erscheinenden Mehrverkehr flhre, kénne mit an Sicherheit grenzender
Wabhrscheinlichkeit ausgeschlossen werden und werde vom Beschwerdefiihrer auch nicht geltend
gemacht. Praxisgemadss werde als Richtwert fir die Rekursberechtigung eine Zunahme des
durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommens von 10% angenommen, was durch gelegentliche
Zu- und Wegfahrten zur neuen Areallberbauung kaum erreicht werde.

5.
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Der Beschwerdefuhrer macht dagegen geltend, im Verhaltnis zur Ausdehnung der Baugrundstiicke
(400 m Lange und 100 m Breite) und ihrer vollen Ausniitzung durch die geplante Areallberbauung (46
neue Wohneinheiten und bestehende Klinik "Bergheim") erscheine die Distanz von 280 m geradezu
marginal. Das Terrain der geplanten Neubauten liege ca. 10 m erhéht, und die geplanten
dreigeschossigen Gebaude wiirden Uber die StrAucher und Laubb&dume hinausragen. Die Sichtbarkeit
des Bauvorhabens von der Liegenschaft des Beschwerdeflihrers aus sei durch die kirzliche Rodung
mehrerer Baume am Rundibach noch verbessert worden; gemass dem Waldgrenzenplan der
Gemeinde Uetikon kénne der Wald zudem noch um 12 m verkleinert werden. Im Ubrigen stelle der
Wald (hauptsachlich Laubbdume) im Herbst und Winter ohnehin keinen Sichtschutz dar. Die
ArealUberbauung liege genau Ostlich der Liegenschaft des Beschwerdefliihrers und schranke die
Ostliche Fernsicht, vor allem von Balkon und Schlafzimmer aus, ein.

Der Beschwerdefiihrer bestreitet nicht (mehr), dass die projektierte Areallberbauung Uber die dstliche
Hollanderstrasse ausreichend erschlossen sei. Er beflirchtet jedoch, dass ein wesentlicher Teil des
Verkehrs der projektierten neue Wohneinheiten westwarts Uber die Hollanderstrasse fliessen werde.
Dabei sei nicht die Lange der Zufahrt bis zur Bergstrasse entscheidend, sondern die Gesamtlange
des Weges nach Meilen bzw. Uetikon. Vom Baugrundstick aus sei die westliche Verbindung (Uber
Charrhalten- und Bergstrasse) nicht finf mal Ianger, sondern ca. 300 m bzw. 17% kirzer als die
Ostliche Zufahrt. Hinzu komme, dass die westliche Einmindung in die Bergstrasse (von der
Charrhaltenstrasse) wesentlich Ubersichtlicher sei als die &stliche Einmindung (von der &stlichen
Hollanderstrasse herkommend). Besonders zu Stosszeiten sei das Fortkommen auf der
Hollanderstrasse in westlicher Richtung wesentlich schneller als auf der sehr verkehrsreichen,
undbersichtlichen und mit verschiedenen Fussgangeribergdngen versehenen Bergstrasse.
Demzufolge sei die westliche Zufahrtsmdglichkeit fir die Anwohner der Areallberbauung
ausgesprochen attraktiv und es sei zu erwarten, dass ein grosser Teil des Verkehrsaufkommens Uber
den ungeniigend erschlossenen Teil

der Hollanderstrasse stattfinden werde. Der Beschwerdeflhrer rechnet damit, dass der tégliche
Verkehr mehr als verdoppelt werde. Es genlge aber bereits, wenn nur 5% des Mehrverkehrs Uber die
westliche Hollanderstrasse erfolge, um das durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen um mehr
als 10% zu erhéhen.

6.

Die Beschwerdegegnerin teilt die Auffassung des Verwaltungsgerichts, wonach eine
legitimationsbegriindende raumliche Beziehung zur Bauparzelle fehle: Selbst wenn die oberen
Geschosse der beiden westlichsten Gebaude der geplanten Arealliberbauung vom Balkon und vom
Schlafzimmer des Beschwerdeflihrers aus erspéht werden kénnten und die Fernsicht dadurch etwas
eingeschrankt sein sollte, seien die Interessen des Beschwerdeflihrers in asthetischer Hinsicht nicht
beeintrachtigt.

Die Ausfihrungen des Beschwerdeflhrers zum mdglichen Erschliessungsverkehr Uber den
westlichen Teil der Hollanderstrasse seien irrelevant, weil die Erschliessung rechtsverbindlich Uber
den Ostlichen Abschnitt der Hollanderstrasse erfolgen misse. Sollte wider Erwarten
Erschliessungsverkehr Uber den westlichen Abschnitt auftreten, wére dieser unzulassig und misste
mittels  geeigneter  Signalisation oder baulicher Massnahmen behoben werden. Die
Beschwerdegegnerin vertritt die Auffassung, schon bei der heutigen Signalisation (allgemeines
Fahrverbot fur Fahrzeuge und Motorréader; Zubringerdienst gestattet) seien die zukinftigen Bewohner
der geplanten Uberbauung klarerweise nicht Zubringer und kénnten daher gebiisst werden.

Die Unattraktivitdt der Fahrt auf der westlichen Hollanderstrasse ergebe sich schon aufgrund der
Tatsache, dass das Kreuzen zweier Fahrzeuge nur durch Ausweichen auf Einfahrten, Kreuzungen,
private Garagenplatze oder Weideland méglich sei. Derlei Mandver seien auf der breiten Bergstrasse
nicht nétig, weshalb das Fortkommen selbst bei héherem Verkehrsaufkommen auf dieser
Staatsstrasse wesentlich angenehmer sei.

Der Beschwerdeflihrer gebe zudem ein verfalschtes Bild der Streckenverhéltnisse: Da die Zufahrt zur
Tiefgarage sich am &stlichen Ende des Baugrundstlicks befinde, verlangere sich die Strecke Uber die
westliche Hollander- und Charrhaltenstrasse entsprechend. Beide Wege seien rund 1.65 km lang, und
es liege auf der Hand, dass der Erschliessungsverkehr automatisch die Strecke Uber die Ostliche
Hollanderstrasse wahlen werde.

7.

Die Ausfiihrungen des Verwaltungsgerichts zur fehlenden &asthetischen Beeintrachtigung sind aus
Sicht des Bundesrechts nicht zu beanstanden. Zwischen der Liegenschaft des Beschwerdefiihrers
und dem Baugrundstick liegen noch mehrere Uberbaute Parzellen sowie der - Uberwiegend bestockte
- Rundibach. Selbst wenn der Beschwerdefiihrer von seinem Schlafzimmer und seinem Balkon aus
die obersten Etagen der beiden dstlichen Mehrfamilienhduser erblicken kann, versperren diese ihm
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nicht die Aussicht. Es handelt sich nicht um besonders grosse oder imposante Bauten, sondern um
gewdhnliche Mehrfamilienhduser (die Ostfassade misst ca. 16 m), die aus einer Entfernung von 280
m nur untergeordnet in Erscheinung treten werden. Unter diesen Umsténden durfte das
Verwaltungsgericht eine besondere Betroffenheit des Beschwerdeflihrers verneinen.

8.

Naher zu prifen ist, ob der Beschwerdefiihrer aufgrund des mdglichen Zusatzverkehrs auf der
westlichen Hollanderstrasse und den damit verbundenen Immissionen (Larm) und Verkehrsproblemen
(schwieriger Kreuzungsverkehr; Uberlastung der Zufahrt) besonders betroffen ist.

8.1 Entgegen der Auffassung der Beschwerdegegnerin sind Zu- oder Wegfahrten Uber die westliche
Hollanderstrasse nicht bereits durch die Baubewilligung und die bestehende Signalisation
ausgeschlossen: Die Hollédnderstrasse ist heute auf ihrer ganzen L&nge mit einem Fahrverbot mit
Zubringerzulassung belegt; wie bereits die Baurekurskommission festgehalten hat (E. 5.4 S. 14),
kénnten daher Benlitzer der Baugrundstiicke sowohl von Westen als auch von Osten her zu- und
wegfahren, ohne geblsst zu werden.

8.2 Dem Beschwerdefiihrer ist auch einzurdumen, dass die Gesamtlange des Weges nach Meilen
bzw. Uetikon etwa gleich lang ist, ob man vom Baugriindstiick aus Uber den §stlichen Teil der
Hollanderstrasse und die Bergstrasse nimmt, oder die westliche Verbindung (westlicher Hollanderweg,
Charrhalten- und Bergstrasse) wahlt. Allerdings kann den Vorinstanzen insoweit keine offensichtlich
falsche Sachverhaltsfeststellung vorgeworfen werden, weil sie die Lénge der Verbindungen zur
Bergstrasse und nicht die Gesamtstrecke verglichen haben.

8.3 Es ist unstreitig, dass der westliche Teil der Hollanderstrasse (jedenfalls auf Uetikoner
Gemeindegebiet) sehr eng ist, so dass ein allfalliges Kreuzen von Fahrzeugen nur im Schritttempo
maoglich und ein Ausweichen auf Einfahrten, private Garagenplatze, Weideland usw. erforderlich ist.
Unter diesen Umstdnden kann die Einschdtzung des Verwaltungsgerichts und der
Baurekurskommission, wonach es sich um eine ausgesprochen unattraktive Zufahrtsmdglichkeit
handle, die selten benutzt werden wird, jedenfalls nicht als offensichtlich unrichtig bezeichnet werden.
Es gibt in den Akten keine Hinweise daflir, dass es auf der Bergstrasse haufig zu Staus kommt oder
der Verkehrsfluss auf andere Weise (z.B. durch Ampeln) behindert wird. Der blosse Hinweis des
Beschwerdeflihrers auf die Existenz verschiedener Fussgéangeriibergange und auf das gréssere
Verkehrsaufkommen auf der Bergstrasse genligt hierflr nicht, ebensowenig der nicht naher belegte
Hinweis auf die angebliche Unibersichtlichkeit der &stlichen Einmindung (sofern es sich Uberhaupt
um zuladssige Noven handelt). Unter diesen Umstanden ist nicht ersichtlich, weshalb die Bewohner
der Neubauten die schwierigere westliche Route anstatt den gut ausgebauten Weg Uber den 6stlichen
Hollanderweg und

die Bergstrasse wahlen sollten. )

Die Annahme des Verwaltungsgerichts, dass die neue Uberbauung bei der Liegenschaft des
Beschwerdeflhrers nur zu gelegentlichem Verkehr fihren werde, der das durchschnittlich tégliche
Verkehrsaufkommen um weniger als 10% erhdhen werde, ist daher nicht offensichtlich unrichtig und
bindet das Bundesgericht (Art. 105 Abs. 2 BGG).

8.4 Die vom Verwaltungsgericht zugrunde gelegte Grenze der Legitimation (mindestens 10-prozentige
Zunahme des durchschnittlichen taglichen Verkehrs) wird vom Beschwerdeflhrer nicht beanstandet
und wurde auch vom Bundesgericht als recht- und zweckmassig erachtet (vgl. Urteil 1A.148/2005
vom 20. Dezember 2005, in: ZBI 107/2006 S. 609; URP 2006 S. 144, E. 3).

8.5 Damit durfte das Verwaltungsgericht die Legitimation des Beschwerdeflihrers verneinen, ohne
Bundesrecht zu verletzen.

9.
Der Beschwerdeflhrer beantragt eventualiter eine Herabsetzung der Gebihren und
Parteientschadigungen im Rekurs- und im verwaltungsgerichtlichen Verfahren.

9.1 Die Kostenentscheide des Verwaltungsgerichts und der Baurekurskommission beruhen auf
kantonalem Recht, dessen Anwendung vom Bundesgericht grundsétzlich nur unter dem Blickwinkel
des Willkirprinzips Uberprift werden kann. Willkdr liegt nach der Rechtsprechung nicht schon dann
vor, wenn eine andere Lésung ebenfalls vertretbar erscheint oder sogar vorzuziehen ware. Das
Bundesgericht weicht vom Entscheid der kantonalen Instanz nur ab, wenn dieser offensichtlich
unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen
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unumstrittenen  Rechtsgrundsatz  krass  verletzt oder in  stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft (BGE 125 1 166 E. 2a S. 168; 125 11 10 E. 3a S. 15, 129 E. 5b
S. 134; je mit Hinweisen). Dabei genlgt es nicht, wenn sich nur die Begriindung des angefochtenen
Entscheids als unhaltbar erweist. Die Aufhebung eines Entscheids rechtfertigt sich nur, wenn dieser
auch im Ergebnis verfassungswidrig ist (BGE 117 la 135 E. 2 S. 139 mit Hinweisen).

9.2 Der Beschwerdefiihnrer macht zundchst geltend, die Rechtsmittelverfahren seien durch die
missverstandliche und zweideutige Formulierung in der Verfligung der Baudirektion vom 28. Januar
2008 verursacht worden, wonach die Verkehrserschliessung ausschliesslich "rickwartig Ober die
Hollanderstrasse" zu erfolgen habe. Erst in der Vernehmlassung der Volkswirtschaftsdirektion
(Rechtsdienst Verkehr und Infrastruktur Strasse) sei klargestellt worden, dass damit lediglich eine
direkte Zufahrt zur Bergsstrasse verboten worden sei, und mit der Formulierung "Uber die
Hollanderstrasse" die Ausrichtung nach Osten zur Einmiindung in die Staatsstrasse gemeint gewesen
sei, und nicht die Zufahrt Gber die westliche Hollanderstrasse.

Auch nach dieser Klarstellung hielt der Beschwerdeflihrer jedoch an seinen Rekursantrédgen fest, und
fihrte anschliessend noch Beschwerde an das Verwaltungsgericht und an das Bundesgericht. Damit
hat er zu erkennen gegeben, dass er die Baubewilligung auch ohne die - mdglicherweise -
missverstandliche Formulierung der Baudirektion angefochten hatte. Unter diesen Umstanden durften
die Vorinstanzen ohne Willkir davon absehen, die dem Beschwerdeflihrer auferlegten Kosten zu
reduzieren.

9.3 Weiter rigt der Beschwerdefihrer, die verschiedenen Projektanderungen der Beschwerdegegnerin
sowie die mangelnde Koordination der Verfigungen durch die Baubewilligungsbehérde héatten 5
separate Rekursverfahren ndtig gemacht und damit Uberflissigen Aufwand verursacht, der dem
Beschwerdeflhrer nicht zur Last gelegt werden dirfe.

Die "Projektédnderungen" wurden erforderlich, weil die Baukommission die Baubewilligung vom 28.
Januar 2008 (Stammbewilligung) mit der Auflage erteilt hatte, dass vor Baufreigabe noch
verschiedene Nachweise zur Beurteilung und Genehmigung vorzulegen seien. Dieses Vorgehen
wurde von der Baurekurskommission nicht beanstandet und musste (mangels Rekurslegitimation des
Beschwerdeflihrers) vom Verwaltungsgericht nicht Gberprift werden. Dieses Vorgehen kann daher
auch im vorliegenden Verfahren nicht mehr in Frage gestellt werden.

Der Beschwerdeflihrer legt im Ubrigen nicht dar, weshalb es Uberhaupt erforderlich war, zuséatzlich zur
Stammbewilligung auch die nachfolgenden Bewilligungen anzufechten, zumal er in seinen
Rekursschriften keine inhaltlichen Einwande gegen die Anderungen vorbrachte, sondern sich im
Wesentlichen auf die Wiederholung und Ergédnzung der Rigen gegen die Stammbewilligung
beschrankte (vgl. Entscheid der Baurekurskommission, E. 4.2.3 und E. 8).

9.4 Insgesamt erweisen sich somit die Rigen gegen die Kostenentscheide als unbegriindet, soweit
darauf Uberhaupt eingetreten werden kann.

10.
Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Damit wird der
Beschwerdeflihrer kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 66 und 68 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.

Die Gerichtskosten von Fr. 3'000.-- werden dem Beschwerdefiihrer auferlegt.

3.

Der Beschwerdeflihrer hat die Y. AG flr das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 3'000.-- zu

entschadigen.

4,
Dieses Urteil wird den Parteien, der Baukommission Uetikon am See sowie der Baudirektion und dem
Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, 1. Abteilung, 1. Kammer, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 8. Dezember 2009
Im Namen der I. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
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