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Erwagungen

E.11

Dem angefochtenen Urteil der Vorinstanz liegt eine baurechtliche Streitigkeit und damit
eine offentlich-rechtliche Angelegenheit zugrunde. Das Bundesgerichtsgesetz enthalt auf
dem Gebiet des Raumplanungs- und Baurechts keinen Ausschlussgrund von der
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten (Art. 82 lit. aund Art. 83 BGG ).
Die Beschwerdefihrer haben am vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen und sind als
Verfigungsadressaten bzw. Grundeigentimer (Beschwerdeflihrer 1) respektive Nachbarn
im baurechtlichen Sinne (Beschwerdefhrer 2) durch den angefochtenen Entscheid
besonders bertihrt und haben ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung. Sie sind
damit zur Beschwerdefihrung berechtigt ( Art. 89 Abs. 1 BGG ).

E.12

Mit der Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann die Verletzung von
Bundesrecht, V 6lkerrecht und kantonalen verfassungsmassigen Rechten gertigt werden (
Art. 951it. &, bund c BGG ). Die Verletzung des tibrigen kantonalen und kommunalen
Rechts kann abgesehen von hier nicht relevanten Ausnahmen gemass Art. 95 lit. cund d
BGG vor Bundesgericht nicht gerligt werden; zulassig ist jedoch die Riige, die Anwendung
dieses Rechts fuihre zu einer Verletzung von Bundesrecht, namentlich des
verfassungsmassigen Willkurverbots (BGE 138 1 143 E. 2 S. 1491.).

Nach der sténdigen Rechtsprechung des Bundesgerichts liegt Willkdr in der
Rechtsanwendung nicht schon dann vor, wenn eine andere Ldsung als die von den
kantonalen Behorden gewahlte ebenfalls vertretbar erscheint oder sogar vorzuziehen wére.
Das Bundesgericht weicht vom Entscheid der kantonalen Behdrde nur dann ab, wenn dieser
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht,
eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender
Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlduft (BGE 136 1 316 E. 2.2.2 S. 318 f. mit
Hinweisen).

E.13

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ), doch
pruft es, unter Berticksichtigung der allgemeinen Rige- und Begrindungspflicht ( Art. 42
Abs. 1 und 2 BGG), nur die geltend gemachten Vorbringen, falls allféllige weitere
rechtliche Mangel nicht geradezu offensichtlich sind (BGE 13311 249 E. 1.4.1 S. 254).
Hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten - einschliesslich Willkur bei der Anwendung
kantonalen oder kommunalen Rechts - gilt eine qualifizierte Rigepflicht ( Art. 106 Abs. 2
BGG ; vgl. BGE 1381 274 E. 1.6 S. 281 f.). Das Bundesgericht prift nur klar und detailliert
erhobene und, soweit méglich, belegte Rigen; auf rein appellatorische Kritik am
angefochtenen Entscheid tritt es nicht ein.



E.21

Die Beschwerdefuhrer 1 bringen vor, entgegen der Auffassung der Vorinstanz seien sie mit
samtlichen Rugen zu hdren. Die riigespezifische Beurteilung der Vorinstanz sei unzuléssig
und verletze Art. 33 Abs. 3 lit. aRPG (SR 700), Art. 89 BGG und Art. 29 BV . Sie mit
weniger Rigen zum Verfahren zuzulassen als die Beschwerdefuhrer 2 als Nachbarn, sel
willkarlich ( Art. 9 BV ) und widerspreche dem Gleichheitsgebot ( Art. 8BV ).

E.22

Die Vorinstanz hat ausgefuhrt, die Beschwerdefiihrer 1 seien Adressaten der baurechtlichen
Bewilligung und hinsichtlich der sie direkt belastenden Nebenbestimmungen

beschwerdel egitimiert. Das geplante Mehrfamilienhaus solle auf der Parzelle Kat. Nr.

FL 3589 erstellt werden. Zugleich sehe das Bauvorhaben den Abriss des bestehenden
Schwimmbads vor, welches sich teilwelse auf das Grundstiick Kat.-Nr. FL3543 der
Beschwerdefiihrer 1 erstrecke. Zudem sei die Gartenanlage auf dem Grundstiick der
Beschwerdefiihrer 1 al's gartendenkmal pflegerisch wertvoll inventarisiert, weshalb mit der
Baubewilligung gestalterische Auflagen statuiert worden seien. Diese Auflagen seien
grundsétzlich auch den Beschwerdefiihrern 1 gegentiber verbindlich. Insofern beinhalte die
Baubewilligung unmittel bare Rechte und Pflichten der Beschwerdefiihrer 1 bzw. tangiere
ihre Rechtsstellung a's Grundeigentiimer unmittelbar. Der Umfang ihrer Rekurslegitimation
ergebe sich aus der Betroffenheit al's Verfligungsadressaten und nicht aus der Stellung als
drittbetroffene Nachbarn im Sinne von § 315 f. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zurich vom 7. September 1975 (PBG/ZH; LS 700.1). Insoweit seien sie mangels
Zustellungsbegehren nicht legitimiert (angefochtenes Urtell E. 3.4).

E.23

8315 Abs. 1 und 8 316 Abs. 1 PBG /ZH, auf welche die Vorinstanz verwiesen hat, lauten
wie folgt: Wer Anspriiche aus diesem Gesetz wahrnehmen will, hat innert 20 Tagen seit der
offentlichen Bekanntmachung bel der ¢rtlichen Baubehdrde schriftlich die Zustellung des
oder der baurechtlichen Entscheide zu verlangen ( 8 315 Abs. 1 PBG /ZH). Wer den
baurechtlichen Entscheid nicht rechtzeitig verlangt, hat das Rekursrecht verwirkt ( § 316
Abs. 1 PBG /ZH).

Die Beschwerdeftihrer 1 haben unbestrittenermassen im Gegensatz zu den
Beschwerdefiihrern 2 kein Zustellungsbegehren im Sinne von 8§ 315 Abs. 1 PBG /ZH
gestellt.

E.24

Die Beschwerdefhrer 1 riigen keine willkdrliche Anwendung von 8§ 315 Abs. 1 PBG /ZH
und 8 316 Abs. 1 PBG /ZH und machen auch nicht geltend, diese Bestimmungen
verstiessen gegen Bundesrecht. Diesist auch nicht ersichtlich (vgl. zu § 315 f. PBG/ZH:
Urteil 1C_448/2015 vom 30. November 2015 E. 2). Wer als Nachbar im baurechtlichen
Sinn rechtzeitig ein Zustellungsbegehren im Sinne von § 315 f. PBG/ZH stellt, wird mit
samtlichen Riigen zum Verfahren zugelassen, welche zur Anderung oder Aufhebung der
Baubewilligung fuhren kdnnen. Das Rekursrecht ist mithin inhaltlich nicht eingeschrankt
und die Vorgabe von Art. 33 Abs. 3 lit. aRPG , wonach das kantonale Recht die

L egitimation mindestens im gleichen Umfang wie fir die Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht zu gewdahrleisten hat, ist gewahrt
(siehe insoweit auch Daniela Thurnherr, in: Griffel et a., Offentliches Baurecht, 2016, Rz.
8.78). Esliegt entgegen der Behauptung der Beschwerdefihrer 1 auch keine



Rechtsverweigerung (vgl. Art. 29 Abs. 1 BV ) vor. Eine Verletzung von Art. 89 BGG durch
die Vorinstanz féllt von vorneherein ausser Betracht, da diese Bestimmung im kantonalen
Verfahren keine Anwendung findet.

Die Vorinstanz hat materiell nur einen Teil der Rlgen der Beschwerdefiihrer 1 behandelt,
weil sie als Verfugungsadressaten (Grundeigentiimer) nur durch einen Teil der
Anordnungen beschwert sind (Abriss Schwimmbad, gestalterische Auflagen). Die
Vorinstanz hat -entgegen der Behauptung der Beschwerdeftihrer 1 - keine riigespezifische
Beurteilung ihrer Legitimation vorgenommen, sondern auf einen verschiedenen
Streitgegenstand abgest(itzt, je nach dem ob die angefochtene Verfigung die Stellung der
Beschwerdefiihrer 1 als Grundeigentimer oder allein als Nachbarn regelt. Hétten die
Beschwerdefiihrer 1 ein Zustellungsbegehren nach 8 315 Abs. 1 PBG /ZH gestellt, waren
sie mit den gleichen Riigen zum Verfahren zugel assen worden wie die Beschwerdefiihrer 2.
Die Vorinstanz hat folglich den Anspruch der Beschwerdefiihrer 1 auf rechtsgleiche
Behandlung im Sinne von Art. 8 Abs. 1 BV nicht missachtet; ebenso wenig ist sie insoweit
in Willkdr (vgl. Art. 9 BV ) verfallen.

E.31

Die Beschwerdeftihrer riigen eine Verletzung des Grundsatzes der Einheit der
Baubewilligung bzw. des Gebots materieller Koordination geméss Art. 25a RPG . Die mit
der Baubewilligung verfigten Auflagen erlaubten nicht, sich ein definitives Bild des
Projekts zu machen. Die verlangten Anpassungen betrafen keine Fragen untergeordneter
Natur, sondern wesentliche Bewilligungsvoraussetzungen.

E.3.2

Die Vorinstanz hat zusammenfassend erwogen, es sei hach standiger kantonal er
Rechtsprechung zulassig, die detaillierte Umgebungsgestaltung eines Neubauvorhabens
losgel st von der Stammbewilligung einer spateren separaten Prifung vorzubehalten,
indem - wie vorliegend geschehen - in der Baubewilligung auflagewei se die Einreichung
eines detaillierten Umgebungsplans verlangt werde. Im zu beurteilenden Fall konne zudem
davon ausgegangen werden, dass eine den Anforderungen der inventarisierten Gartenanlage
geniligende Wiederherstellungsmassnahme problemlos realisierbar sei (angefochtenes Urteil
E. 6.4.2). Es handle sich bei den zu korrigierenden, die Fassaden- und
Umgebungsgestaltung betreffenden Méangeln offensichtlich nicht um gravierende Mangel.
Diese konnten ohne Weiteres behoben werden. Die Auflagen betreffend die
Fassadengestaltung (Befensterung im Unter- und Attikageschoss sowie Abgrabungen an
der Nordostfassade) und die Gestaltung der Umgebung seien - in Verbindung mit den
dazugehorigen Erwagungen - auch ausreichend konkretisiert. Die &sthetischen
Auswirkungen der Mangel behebung selen abschétzbar, sodass die gestalterische
Beurteilung des Bauvorhabens als Ganzes nicht in Frage gestellt sei (angefochtenes Urtell
E. 6.4.4).

E.33

Konnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind mit der Bewilligung die gebotenen
Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu verknipfen ( 8§ 321 Abs. 1
PBG /ZH).



Durch Nebenbestimmungen wie Auflagen kénnen mithin lediglich untergeordnete Mangel
eines Baugesuchs behoben werden. Die Méglichkeit, nach § 321 Abs. 1 PBG /ZH
vorzugehen, entfdlt, wenn die Mangel eine wesentliche Projektanderung bzw. eine
konzeptionelle Uberarbeitung des Projekts erfordern (vgl. Urteil 1C_37/2011 vom 14. April
2011 E. 3.3; Christian M&der, Das Baubewilligungsverfahren, 1991, Rz. 461;
FRITZSCHE/BOSCH/WIPF, Ziircher Planungs- und Baurecht, 5. Aufl. 2011, S. 346). Die
Anordnung von Nebenbestimmungen kommt mit anderen Worten nicht in Betracht, wenn
ohne grosseren planerischen Aufwand nicht beurteilbar ist, wie die Mangel zu beheben sind
und welche baurechtlichen, konzeptionellen und gestalterischen Auswirkungen dies nach
sich zieht. Diesfolgt aus dem Grundsatz der Einheit des Bauentscheids, mit dem eine
einheitliche Beurteilung eines baurechtlichen Sachverhalts sichergestellt werden soll. Das
bundesrechtliche Koordinationsgebot von Art. 25a RPG verlangt, dass ein geplantes
Bauvorhaben in einem einzigen und einheitlichen Bewilligungsverfahren geprift wird
(Stalder/Tschirky, in: Griffel et al., Offentliches Baurecht, 2016, Rz. 2.65; siehe auch
Arnold Marti, in: Aemisegger et a., Kommentar RPG, 2010, N. 17 zu Art. 25aRPG ;
eingehend zum Ganzen Urteil 1C_398/2016 vom 2. Februar 2017 E. 2.7, in: ZBl 118/2017
S. 614). Nachgelagerte Verfahren sind nur dann zul&assig, wenn dies von der Sache her
sinnvoll ist und sich daraus keine wesentlichen neuen Auswirkungen oder Anderungen fir
das Projekt ergeben oder ergeben konnen (vgl. Arnold Marti, Besprechung des Urtells
1C_476/2016 vom 9. Mé&rz 2017, in: ZBI 118/2017 S. 623; vgl. zum Ganzen Urtell
1C_615/2017 vom 12. Oktober 2018 E. 2.5).

E.34

Die Beschwerdefthrer riigen auch insoweit keine willkirliche Anwendung kantonalen
Rechts, konkret von § 321 PBG /ZH. Sie setzen sich mit den Erwagungen der V orinstanz
nicht auseinander. Diese hat eingehend begriindet, weshalb sie die Voraussetzungen von 8§
321 PBG /ZH dserflllt erachtet. Ihr Schluss, die Auflagen betreffend die Fassaden- und
Umgebungsgestaltung seien ausreichend konkretisiert und ohne Weiteres erfiillbar, sodass
die gestalterische Beurteilung des V orhabens nicht in Frage gestellt sei, ist nachvollziehbar.
Die verfigten Auflagen erfordern auch keine wesentliche Projektanderung bzw.
konzeptionelle Uberarbeitung des Projekts. Ein Verstoss gegen den Grundsatz der Einheit
der Baubewilligung (vgl. Art. 25a RPG ) liegt damit nicht vor.

E. 41

Dieinsoweit allein beschwerdeberechtigten Beschwerdefiihrer 2 riigen eine Uberschreitung
der zuldssigen Gebaudel ange durch das Bauvorhaben. Sie verweisen auf Art. 13 der Bau-
und Zonenordnung der Stadt Zurich vom 23. Oktober 1991 (BZO/Zirich), wonach die
Gebaudelange inklusive besonderer Gebaude 25 m nicht Uberschreiten darf, und lasten der
Vorinstanz Verletzungen von Art. 9 BV sowie von Art. 29 BV an. Es handle sich bei der
Unterniveaugarage nicht um eine Anbaute, sondern um einen Teil des Hauptgebaudes,
welcher Gber die Grundflache hinausreiche und das gewachsene Terrain auf der gesamten
Lange um deutlich mehr als 50 cm Uberrage. Zudem bedinge die von der Vorinstanz
verlangte Tieferlegung des Gebaudes um 20 cm eine tiefgreifende Projektanderung, welche
nicht nebenbestimmungsweise verflgt werden konne; dies verletze Art. 25a RPG .

E.4.2

Die Vorinstanz hat esim Ergebnis offen gelassen, ob die Unterniveaugarage als besonderes
Gebaude zu qualifizieren und al's solches an die Gebaudel ange anzurechnen sei oder nicht.



Das Garagengeschoss rage im Bereich der stidwestlichen Gebaudeecke nur gerade um 70
cm Uber das gewachsene Terrain, sodass der Mangel durch eine geringfugige Tieferlegung
des Gebaudes um 20 cm behoben werden kénnte, wobel eine entsprechende
Nebenbestimmung fir die Beschwerdefhrer bedeutungslos wére.

E.43

Die Bausektion der Stadt Zurich hat in ihrer Vernehmlassung im bundesgerichtlichen
Verfahren vom 4. Juli 2018 darauf hingewiesen, dass eine Tieferlegung der
Tiefgaragendecke nicht zwingend eine fur die BeschwerdefUhrer vorteilhafte Veranderung
der Gebaudesilhouette nach sich ziehen wirde. Mittels Anpassungen im Gebaudeinnern wie
beispielsweise der Vergrosserung der Raumhohen wirde die Tiefgarage das gewachsene
Terrain um nicht mehr als 50 cm Uberragen und gleichzeitig wirden die oberirdischen
Gebaudekorper in ihren Dimensionen unverandert bleiben. Die Erwagung der Vorinstanz,
die Tieferlegung der Garage um 20 cm wiirde sich fur die BeschwerdefUhrer nicht positiv
auswirken, weshalb auf eine entsprechende Auflage verzichtet werden kénne, sei daher
nicht als willkdrlich zu qualifizieren.

E. 44

Mit ihren Vorbringen zeigen die BeschwerdefUihrer, welche sich auch nicht zu den plausibel
erscheinenden Ausfihrungen der Bausektion der Stadt Zurich gedussert haben, keine
willkdrliche Anwendung der kommunalen (und kantonalen) Bestimmungen zur
Gebaudelange auf. Insbesondere vermdgen sie nicht darzutun, dass ihnen eine Tieferlegung
des Gebaudes in jedem Fall Vorteile verschaffen wirde. Inwiefern die Vorinstanz Art. 29
Abs. 1 BV verletzt haben sollte, geht aus der Beschwerde ebenfalls nicht hervor.

Soweit die Beschwerdeflihrer beanstanden, eine Tieferlegung des Gebaudes um 20 cm
bedinge eine tiefgreifende Projektanderung, wel che nicht nebenbestimmungsweise
angeordnet werden konne, verkennen sie, dass die V orinstanz gerade keine solche
Nebenbestimmung verfugt hat. Entsprechend ist auch Art. 25a RPG respektive der
Grundsatz der Einheit der Baubewilligung nicht verletzt.

E.5

Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Die Gerichtskosten
sind den unterliegenden Beschwerdefiihrern aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG).
Diese haben die Beschwerdegegnerin angemessen zu entschadigen ( Art. 68 Abs. 1, 2 und 4
BGG ). Die kommunalen und kantonalen Behorden haben keinen Anspruch auf eine
Entschadigung ( Art. 68 Abs. 3 BGG ).
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