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Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Die privaten Beschwerdegegner bestreiten die Befugnis des Beschwerdefuhrers zur
Anrufung der Eigentumsgarantie, weil diese Rige im kantonalen Verfahren nicht erhoben
worden sei. Ob vor Verwaltungsgericht mit dem Vorwurf der unrechtméssigen Aufhebung
der erteilten Baubewilligung sinngemass auch eine Verletzung der Eigentumsgarantie
geltend gemacht worden sei, kann jedoch offen gelassen werden. Jedenfallsist der
Beschwerdefuhrer fraglos berechtigt, sich auf das Willkurverbot im Sinne von Art. 9 BV
und hilfsweise auch auf die Gemeindeautonomie zu berufen (vgl. BGE 1191a214 E. 2¢c S.
218 mit Hinweisen).

E.2

Die vom BeschwerdefUhrer verlangte Durchfihrung eines Augenscheins erweist sich als
nicht erforderlich, dasich der Sachverhalt mit gentigender Klarheit aus den Akten ergibt.

E.3

Im vorliegenden Verfahren ist einzig noch umstritten, ob das Verwaltungsgericht bei der
Prifung der von den Vorinstanzen vorgenommenen Auslegung und Anwendung der sog.
Asthetikklausel, namlich von § 238 des ziircherischen Gesetzes vom 7. September 1975
uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (PBG), willkurliche tatséchliche
Feststellungen getroffen, den Rahmen der ihm zustehenden Rechtskontrolle Uberschritten
und die Gemeindeautonomie verletzt habe.

E.31

Nach § 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.

E.3.2

Gemass den einhelligen Erwagungen der Baurekurskommission und des
Verwaltungsgerichts steht der kommunalen Baubehérde bei der Anwendung dieser
Asthetikvorschrift ein besonderer Ermessensspielraum zu, der im Rechtsmittelverfahren zu
beachten sei. Trotz ihrer grundsétzlich umfassenden Kognition habe sich die
Baurekurskommission bei der Uberpriifung solcher Ermessensentscheide Zuriickhaltung
aufzuerlegen. Sei der Einordnungsentscheid einer kommunalen Baubehérde



nachvollziehbar, das heisst, beruhe er auf einer vertretbaren Wiirdigung der massgebenden
Sachumsténde, so habe die Baurekurskommission diesen zu respektieren und durfe das
Ermessen der kommunalen Behdrde nicht durch ihr eigenes ersetzen. Die
Baurekurskommission habe nur einzugreifen, wenn sich die vorinstanzliche
Ermessensausiibung als offensichtlich unvertretbar erweise. Das Verwaltungsgericht habe
in der Folge seinerseits bloss zu priifen, ob die Baurekurskommission die &sthetische
Wirdigung der st&dtischen Baubehorde, die von einer befriedigenden Gestaltung und
Einordnung eines Bauvorhabens in die bauliche und landschaftliche Umgebung
ausgegangen sai, fur offensichtlich nicht mehr vertretbar halten durfte.

E.33

Die Bausektion der Stadt Zurich hat seinerzeit in ihrem Entscheid vom 3. September 2002
ausgefiinhrt, die geplante Wohniiberbauung liege am Fuss des Uetlibergs in Ziirich
Albisrieden. Das bauliche und landschaftliche Umfeld werde durch zwei- bis
dreigeschossige Einzelbauten und durch elne grossziigig durchgriinte Landschaft an
Hanglage gepragt. Beim Bauvorhaben handle es sich nicht um ein einzelnes Bauvolumen,
sondern um eine Wohnsiedlung mit mehreren Mehrfamilienhzusern. Die Uberbauung
werde somit den stadtebaulichen und landschaftlichen Charakter des attraktiven
Randgebietes nachhaltig verandern. Eine stadtebauliche klare Konzeption, ein
architektonisch kohérenter Ausdruck und eine sorgfaltige Gestaltung der Umgebung seien
deshalb wesentliche Kriterien, die zu erfillen seien, damit die Siedlung im Sinne von § 238
PBG fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung eine gestalterisch befriedigende Gesamtwirkung erreiche. Unter
Beriicksichtigung der Bautypologie der Umgebung sei ein Siedlungsmuster mit
feinkornigen, lose gestreuten Einzel bauten stadtebaulich sinnvoll. Mit den massiven
Balkonkonstruktionen seien aber die projektierten Baukorper sehr breit und so dicht
nebenei nandergesetzt, dass die resultierenden Aussenrdume schmal und beengend wirkten.
Die Baukorper seien daher schmaler auszubilden, d.h. die vorgelagerte massiv in
Erscheinung tretende Balkonschicht zu vereinfachen, die Volumetrie im Dach- bzw.
Attikageschoss schlichter zu gestalten und die Fassaden zu Uberarbeiten. Ebenso sei die
Umgebungsgestaltung, insbesondere die Ausgestaltung des Anschlussbereiches
Gebaude/Terrain, zu verbessern. Nach der verlangten - mehrmaligen - Uberarbeitung des
Projekts hat die stadtische Bausektion vor der Baurekurskommission zum Bauvorhaben
ausgefuhrt, dass nunmehr eine befriedigende Gesamtwirkung der funf Mehrfamilienhauser
erreicht worden sei. Der Bauherrschaft sei es gelungen, den Baukorpern durch eine neue
Gestaltung der Fassaden und Balkone die Massigkeit und Schwerfalligkeit zu nehmen.
Insgesamt betrachtet sei ein homogenes und kohérentes Fassadenbild entstanden. Das
Projekt passe sich nun auch besser in die landschaftliche Umgebung ein. Die Anschliisse an
das gewachsene und das neue Terrain seien sorgféltig und differenziert gestaltet. Zwar lasse
sich nicht bestreiten, dass zwischen den Neubauten und den Hausern der rekurrierenden
Nachbarn ein Hohenunterschied bestehe. Dieser Unterschied sei aber primar auf das
Gelande bzw. die bestehende Geléandekante und nicht auf die Volumetrie der Neubauten
zurtckzufuhren.

E.34

Die Baurekurskommission hat in ihrem Entscheid anerkannt, dass die fir die Wohnzone
W2 geltenden Grundmasse und die Ausnitzungsziffer eingehalten seien. Zwar wirden die
bauzonengemassen Gebaudeabstande unterschritten, doch sei von einem zul&ssigen



grundstiicksinternen Naherbau auszugehen. Das Baugrundstiick befinde sich indessen an
exponierter Hanglage am nordlichen Rand der Wohnzone W2. Das fragliche Gebiet sei fur
stadtische Verhaltnisse Uberdurchschnittlich locker tberbaut und zeichne sich durch zwei-
bis dreigeschossige Einzelbauten in grossziigig durchgriinter Landschaft aus. Der
Forderung nach einem Siedlungsmuster mit feinkdrnigen, lose gestreuten Einzelbauten
werde das umstrittene Bauvorhaben in keiner Weise gerecht. Die geplante Wohnsiedlung
weise vielmehr eine erhebliche Uberbauungsdichte auf, welche ein harmonische
Einbindung verhindere. Zwar présentierten sich die funf geplanten Mehrfamilienhduser, je
einzeln betrachtet, als recht gefallige Wohngebaude modernen Zuschnitts. Jedoch erscheine
die Stellung der Baukdrper auf dem Grundstiick konzeptlos und vorab vom Bestreben nach
einer maximal moglichen Ausnitzung bestimmt. Die in gleicher Langsorientierung, aber
leicht versetzt angeordneten Gebaude wirkten zuféllig platziert; ein Bezug zum nach
Nordosten hin geneigten Hang werde vermisst. Hinzu komme, dass infolge der
Unterschreitung der bauzonengemassen Gebaudeabstande die Aussenraume der grossen
Baukorper nach wie vor sehr schmal und beengt wirkten. Die Absténde zwischen den
einzelnen Hausern wurden - was die Rekurskommission im Einzelnen ausfihrt - vor allem
an den Schmalseiten, aber auch an den Gebaudel &ngsseiten unterschritten. Die dadurch
entstehende Uberbauungsdichte fiihre an der exponierten Hanglage zu einer untragbaren
Volumenkonzentration. Die geplante Wohnsiedlung trete kompakt und wuchtig in
Erscheinung. Von einem feinkodrnigen Bauvorhaben, das sich massvoll in die locker
Uberbaute Umgebung einfiige, kbnne keine Rede sein.

E.35

Das Verwaltungsgericht hat schliesslich dargelegt, am Augenschein habe sich bestétigt,
dass das fragliche Gebiet am Hang als attraktiv und "exponiert” bezeichnet werden kdnne
und die gegebene Uberbauungsstruktur tatsichlich ein Siedlungsmuster mit feinkérnigen,
lose gestreuten Einzelbauten verlange. Entgegen der Auffassung der Baurekurskommission
konne jedoch die Anordnung der geplanten Mehrfamilienhduser nicht as "konzeptlos' und
"zufdllig gewahlt" bezeichnet werden. Die parallel zueinander hangaufwarts verlaufenden
Baukorper gewdahrten Durchblicke gegen den Wald. Auf diese Weise werde eine
Riegelwirkung vermieden. Auch fur die beschwerdefihrenden Nachbarn sei dieses
Anordnungskonzept hinsichtlich Belichtung und Aussicht vorteilhafter, als wenn ihren
Hausern die Langsseiten der geplanten Uberbauung gegeniibergestel It wiirden. Die
Baukorperanordnung als solche sei mithin nicht zu beanstanden. Infolge der geringen
Absténde zwischen den grossen Baukorpern erscheine aber die ganze Wohnsiedlung al's
sehr kompakt und wuchtig. Die Gebaudeabstande zwischen den Stirnseiten der Bauten von
nur 7,4 m bzw. 8,35 m statt der vorgeschriebenen 10,6 m liessen keinen proportional
stimmigen Durchblick zu. Die Begrindung von Néherbaurechten sel zwar gemass dem
Planungs- und Baugesetz grundsétzlich zuldssig, doch kdnne das Einordnungsgebot einer
solchen entgegenstehen. Die Verringerung der durch die Bauordnung vorgeschriebenen
Gebéaudeabsténde mittels Naherbaurechten habe hier alein den Zweck, die gemass

Regel bauwel se moglichen Bauvolumina zu vergrossern. Angesichts der geschilderten
baulichen Umgebung kénne eine derartige "V erdichtung” nicht hingenommen werden. Von
einer guten Gestaltung im Sinne von 8 238 Abs. 1 PBG konne keine Rede sein, wenn das
Bauvolumen gegentiiber der Regel bauwei se mittels Naherbaurechten vergrossert werde,
obschon die bauliche Umgebung ein feinkdrniges und aufgel ockertes Bebauungsmuster
verlange. Vorliegend komme hinzu, dass die massige und kompakte Erscheinung der

proj ektierten Gebaudegruppe noch dadurch verstarkt werde, dass das Baugrundsttick



gegeniiber der nordlich anstossenden Uberbauung erhoht liege. Die Vorinstanz habe mithin
keineswegs in den der Baubewilligungsbehdrde bei Einordnungsfragen zustehenden
Beurteilungsspielraum eingegriffen, wenn sie auf eine mit § 238 PBG unvereinbare
"untragbare Volumenkonzentration" geschlossen habe.

E.4

Die Erwagungen des Verwaltungsgerichtes zeigen auf, dass sich dieses entgegen seinen
eigenen Ausfihrungen nicht darauf beschrankt hat zu priifen, ob die &sthetische Wirdigung
der stédtischen Baubehorden vertretbar oder gegenteils offensichtlich nicht haltbar sei und
daher zu Recht zum Eingriff der Baurekurskommission gefthrt habe. Es hat vielmehr
seinerseits aufgrund der Feststellungen am Augenschein und der ihm unterbreiteten
Modelle und Plane eine umfassende Beurtellung der Gestaltung und der Eingliederung des
Bauvorhabens vorgenommen. Bei einer solchen umfassenden Beurteilung von asthetischen
Belangen spielen jedoch zwangslaufig personliche Anschauungen und subjektives
Empfinden, das heisst Ermessenselemente, mit. Nun raumt das zlrcherische Recht zum
einen den Gemeinden auf dem Gebiete der Ortsplanung und des Bauwesens Autonomie ein
(vgl. BGE 1121a281, 121 | 245 E. 6¢) und gesteht zum anderen dem V erwaltungsgericht
auf diesen Gebieten nur Rechtskontrolle zu (8 50 Abs. 1 des kantonalen Gesetzes Uber den
Rechtsschutz in Verwaltungssachen [VRG]). Die verwaltungsgerichtliche Beurteilung der
Eingliederung des Bauprojekts vermag daher, soweit sie vom Entscheid der kommunalen
Behorde abweicht, vor der Rechtsordnung nur standzuhalten, wenn sich die von der
Behorde vorgenommene Wiirdigung als offensichtlich unvertretbar erweist. Ob dies der
Fall sei, ist im Folgenden zu prifen.

E. 41

Das Verwaltungsgericht dussert sich zur architektonischen Gestaltung der einzelnen Hauser
nicht und schliesst sich offenbar der Meinung der Baubehdrden und der
Baurekurskommission an, gemass welcher sich die Einzelbauten nach Uberarbeitung der
Plane a's "recht geféllige Wohngebaude modernen Zuschnitts" présentierten. Im

verwal tungsgerichtlichen Entscheid wird auch im Gegensatz zum Entscheid der
Rekurskommission die Anordnung der Bauten innerhalb des Baugrundstiicks (mit
Ausnahme der Gebaudeabstande) nicht kritisiert. Vielmehr sei die - hangaufwarts
verlaufende - Langsausrichtung vorteilhaft, weil dadurch eine Riegelwirkung vermieden
werde und Durchblicke gegen den Wald hin offen gelassen wirden. Der

verwal tungsgerichtliche Entscheid weicht somit einzig hinsichtlich des Gesamteindrucks
der Uberbauung und deren Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung
von der Wirdigung durch die Baubewilligungsbehdrde ab.

E. 4.2

Das Verwaltungsgericht wirft dem Projekt im Wesentlichen vor, die ganze Wohnsiedlung
erscheine infolge der grundstiicksinternen Naherbaurechte, die ausschliesslich der
Vergrosserung der Bauvolumen dienten, als wuchtig und kompakt. Eine solche
Verdichtung kdnne angesichts der exponierten Lage des Baugrundstiicks und der baulichen
Umgebung, die ein feinkdrniges und aufgel ockertes Bebauungsmuster verlange, nicht
hingenommen werden.

E. 421

Vorab zurlickzuweisen ist die verwal tungsgerichtliche Behauptung, dass die Bauvolumen,
die das Projekt aufweist, nur dank den Naherbaurechten erreicht werden kénnten und der



Naherbau daher einzig der Erreichung der Ausniitzungsziffer diene. Wie sich aus den
Vergleichsprojekt-Skizzen der stadtischen Bausektion ergibt, konnten auf dem
Baugrundstiick unter Einhaltung der Gebaudeabstande weit massigere Baukorper erstellt
werden, da die stadtische Bauordnung fir die Wohnzone W 2 keine V orschriften tber die
maximalen Gebaudel angen enthalt (vgl. Art. 13 Bauordnung der Stadt Zurich; Amtliche
Sammlung Bd. 43 S. 612). Es konnten daher geméss der Regel bauweise auf dem
Baugrundstiick 1éangs- oder quergestellte durchgehende Gebaudekomplexe errichtet werden,
die mit einer aufgel ockerten Bauweise wirklich nichts mehr gemein hatten. Im Ubrigen ist
schwer verstandlich, weshalb das Verwaltungsgericht in erster Linie die seiner Meinung
nach zu geringen Abstande zwischen den Stirnseiten der Gebaude rigt, sind doch diese von
den Hausern der verfahrensbeteiligten Nachbarn aus gar nicht einsehbar und wirde sich
durch die Vergrdsserung dieser Abstdnde um 2,5 m bis 3 m am Gesamteindruck der
Uberbauung wohl kaum viel andern.

E.4.22

Was die Lage des Baugrundstiicks betrifft, so darf diese insofern as besonders bezeichnet
werden, als das Grundsttick zusammen mit den Parzellen der verfahrensbeteiligten
Nachbarn wie eine Halbinsel in die Freihaltezone ragt, welche das gegen den Uetliberg
ansteigende Waldgebiet sdaumt. Diese "Halbinsel" grenzt lediglich im Osten an weitere
Bauzonen an, namlich teils an die Wohnzone W2bll mit einer vorwiegend aus
Einfamilienhéusern bestehenden Uberbauung und teils an die grossflachige, ebenfallsin die
Wohnzone W2 einbezogene Parzelle Nr. 6522, auf welcher heute die Areal Giberbauung
Sonnengarten steht. Die stédtischen Baubehorden weisen mit gutem Grund darauf hin, dass
das umstrittene Baugrundstiick und die angrenzenden Parzellen zur "gewdhnlichen™
Wohnzone W2 und nicht zum Besonderen Wohngebiet geschlagen worden sind; das
fragliche Gebiet sei demnach trotz der Hanglage nicht als besonders exponiert und
empfindlich betrachtet worden. Die empfindlichen Hanglagen seien in das Besondere
Wohngebiet (W2bll) einbezogen worden, in denen die bestehende Bebauungsstruktur, die
K&rnung und die Grinsubstanz bewahrt werden miissten und deshalb eine
Uberbauungsziffer, eine Gebaudel &ngenbeschrankung und eine reduzierte
Ausnitzungsziffer festgeschrieben worden seien. Das strittige Bauvorhaben dirfe
hinsichtlich der Uberbauungsdichte und des Bauvolumens nicht mit der siidostlich
anschliessenden Siedlung in der Wohnzone 2bl1 verglichen werden. Es habe sich vielmehr
in das Uberbauungsmuster der Wohnzone W2 einzugliedern, in welcher es selbst liege.
Zum baulichen Umfeld in der fraglichen Wohnzone W2 haben die
Baubewilligungsbehorden weiter dargel egt, dieses sei heterogen und weise auch Bauten
auf, die von ihrem Volumen her durchaus mit den umstrittenen Gebauden zu vergleichen
seien. So seien etwadie vier Wohnhauser der Areal Gberbauung Sonnengarten, was die
Kdrnung und die Gebaudegrundmasse anbelangt, den Streitobjekten &hnlich. Auch bel jener
Uberbauung seien die grundstiicksinternen Gebaudeabstande stark reduziert. Im Ubrigen
hétten die Beschwerdegegner und deren Nachbarn selbst von Naherbaurechten profitiert.
Die nordlichere der zwel Reihenhaustiberbauungen weise zwischen den beiden rund 40 m
langen Baukuben eine Licke von lediglich wenigen Metern auf. Jedenfalls bestiinden in der
fraglichen Wohnzone W2 mehrere Grundstiicke, die dhnlich dicht Gberbaut seien wie die
hier umstrittene Bauparzelle. Diese Darlegungen werden durch die bei den Akten liegenden
Plane bestétigt.

E.43



Somit hat sich das Verwaltungsgericht mit seiner Feststellung, die massive

V olumenkonzentration auf dem Baugrundstiick fiige sich nicht in das feinkérnige und
aufgel ockerte Bebauungsmuster in der Umgebung ein, Gber die bestehende Zonenordnung
hinweggesetzt. Wohl ist einzuraumen, dass die Forderung nach einer Eingliederung in ein
"Siedlungsmuster mit feinkdrnigen, lose gestreuten Einzelbauten” nicht erst von den
Rechtsmittelinstanzen, sondern zuvor von der Baubehotrde selbst aufgestellt worden ist.
Diese Formulierung diente indessen seinerzeit dazu, den Bauherrn zu einer feineren
Ausgestaltung der einzelnen Baukorper anzuhalten. Die Bausektion verleiht denn auch
offenbar dem Ausdruck "feinkérnig" einen besonderen Sinn, sind doch im Bauentscheid fiir
die Areal liberbauung Sonnengarten vom 12. Mé&rz 2002 recht massive Baukuben mit einer
Lange von rund 40 m als feinkdrnig bezeichnet worden. Jedenfalls durfte das
Verwaltungsgericht die von der Baubewilligungsbehorde verwendete Formulierung nicht
zum Anlass nehmen, die Eingliederung der umstrittenen Uberbauung anhand eines
Baumusters zu beurteilen, das der Zonenzugehorigkeit des Baugrundstiicks nicht entspricht.
Im Weiteren zeigen die detaillierte Prifung des Projekts und die dem Bauherrn auferlegten
zahlreichen Anderungs-Auflagen, dass die Baubewilligungsbehorde dem Aspekt der
Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung nicht etwa nur
untergeordnetes Gewicht beigemessen hat. Aus dem Umstand, dass die geplanten Bauten
die Reihenhaus-Siedlung der Beschwerdegegner Uberragen, kann noch nicht auf eine
Verletzung von § 238 Abs. 1 PBG geschlossen werden. Einerseitsist an Hanglagen eine
gewisse Dominanz der hoher gelegenen, den gleichen Baunormen unterstehenden Gebéude
fast unvermeidlich. Andererseits konnen Bauten, die den geltenden Zonenvorschriften
entsprechen, nicht schon deshalb als mit dem Eingliederungsgebot unvereinbar bezeichnet
werden, weil sie grossere Ausmasse und eine grossere Nutzungsdichte aufweisen als die
umstehenden Gebaude ( BGE 115 la 114 E. 3d S.119, 363 E. 3a S. 366; Entscheid
1P.9/1997 vom 21. Mai 1997 E. 3a). Angesichts der fortschreitenden V erknappung des
Baulands sprechen sogar 6ffentliche Interessen dafur, in erst teilweise tberbauten Gebieten
neu auch gréssere Bauvolumen zuzulassen, sofern dies die Zonenordnung gestattet. Erweist
sich demnach die von der Baubehorde vorgenommene &sthetische Wirdigung des
Bauprojekts im Rahmen der geltenden Zonenordnung als vertretbar, so hat das

V erwaltungsgericht mit seiner eigenen Wirdigung und der Bestétigung des Entscheides der
Baurekurskommission zu Unrecht in das Ermessen der kommunalen Behorde eingegriffen.
In dieser Uberschreitung der K ognitionsbefugnis liegt Willkir (vgl. BGE 104 1a408E. 5 S.
414,113 1b 376 E. 7aS. 389, 116 111 70 E. 2b S. 71). Gleichzeitig hat das
Verwaltungsgericht mit der Ausdehnung seiner im Gesetz vorgesehenen Priifungsbefugnis
die Gemeindeautonomie verletzt. Der angefochtene Entscheid ist somit aufzuheben.

E.5

Aus dem angefochtenen Entscheid geht hervor, dass die Beschwerdegegner vor
Verwaltungsgericht neben dem Vorwurf der Verletzung von 8 238 Abs. 1 PBG auch
geltend gemacht haben, der neubaubedingte Schattenwurf beeintréchtige die Wohnhygiene.
Dadas Verwaltungsgericht eine befriedigende Gesamtwirkung des Bauvorhabens im Sinne
von 8§ 238 Abs. 1 PBG verneinte, hat es die Einwendung der Verletzung der Wohnhygiene
nicht mehr gepriift. Uber diese kann das Bundesgericht im staatsrechtlichen Verfahren nicht
direkt befinden, da esinsofern an einem letztinstanzlichen kantonalen Entscheid fehlt (vgl.
Art. 86 Abs. 1 OG ). Das Verwaltungsgericht wird sich daher mit der betreffenden Frage,
wie die Beschwerdegegner ausdriicklich verlangen, nochmals zu befassen haben.



E.6

Die bundesgerichtlichen Kosten sind den unterliegenden privaten Beschwerdegegnern
aufzuerlegen (vgl. Art. 156 Abs. 1 und 2 OG ). Diese haben dem obsiegenden
Beschwerdefiihrer zudem eine angemessene Partel entschédigung fir das bundesgerichtliche
Verfahren auszurichten ( Art. 159 Abs. 1 OG).
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