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Regeste

Strittig war ein privater Gestaltungsplan, in dessen - in zwel Zonen liegenden - Perimeter
eine bestehende Areal Uberbauung zwecks Schaffung zusétzlicher Flachen fir
Bildungszwecke verandert werden soll, indem eines der bestehenden Gebaude durch
Aufstockung neu zu einem Hochhaus wird. Dabei sind unter anderem
Ausnitzungstibertragungen zwischen der Wohnzone und der Zone fir offentliche Bauten
vorgesehen. Zu beurteilen waren insbesondere die Riigen elner tbermassigen Abweichung
von der Grundordnung, der Verletzung des Grundsatzes der Planbestandigkeit, der
Unzul&ssigkeit interzonaler Ausniitzungsiibertragung sowie der Ubermassigkeit der
Ausnitzungstibertragung. Themawaren weiter unter anderem die spezifischen
Anforderungen an Hochhauser (ortsbaulicher Gewinn), die Einhaltung der V orgaben fir
Areal Uberbauungen, die geltend gemachte Beeintréchtigung des Erhaltungsziels gemass
ISOS, die behauptete Beeintrachtigung des L okal klimas sowie die planungsrechtliche
Interessenabwagung. Die Rugen erwiesen sich als unbegrindet, weshalb der Rekurs
abzuweisen war.

Erwagungen

E.1
RU, [...]

E.2
GB,[..]

E.3
CB,[...]

E.4
RS [...]

E.5
ER,[...]

E.6
HR, [...]

E.7
Erbengemeinschaft VJ, bestehend aus:

E.71



LI [...]

E.7.2
SJ[...]

E.73
3,[...]

E.7.4
L3S, [...]

E.8
BA, [...]

E.9
TA[..]

E. 10

AM, [...] alevertreten durch [...] gegen Rekursgegnerschaft 1. Gemeinderat Zirich,
Stadthaus, 8022 Zurich vertreten durch Stadtrat Zurich, Stadthaus, 8022 Zirich dieser
wiederum vertreten durch Stadt Zirich Hochbaudepartement, Lindenhofstrasse 19, 8001
Zurich 2. Baudirektion Kanton Zirich, Walchetor, Walcheplatz 2, Postfach, 8090 Zirich 3.
Stiftung X, [...] Nr. 3 vertreten durch [...]

betreffend Beschluss des Gemeinderats Zurich vom 13. April 2022 Nr. 5232.2021/447
sowie Verfigung der Baudirektion Kanton Zirich vom 3. Oktober 2022 Nr. 0748/22;
Festsetzung und Genehmigung privater Gestaltungsplan "Areal X", ZUrich - Fluntern

hat sich ergeben: A.
Mit Beschluss vom 13. April 2022 erteilte der Gemeinderat der Stadt Zirich seine
Zustimmung zu dem von der Grundeigentimerin der Grundstiicke Kat.-Nrn. 5 und 6
aufgestellten privaten Gestaltungsplan "Areal X". Mit Ver- fiigung Nr. 0748/22 vom 3.
Oktober 2022 erfolgte die Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zrich.
Zustimmung und Genehmigung wurden am

E.12

Oktober 2022 im kantonalen Amtsblatt publiziert. B. Mit Eingabe vom 11. November 2022
erhoben RU und 9 weltere rekurrenti- sche Parteien fristgerecht Rekurs an das
Baurekursgericht des Kantons ZU- rich und beantragten die Aufhebung der beiden
genannten Entscheide, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Rekursgegner.
C. Mit Prasidiaverfiigung vom 17. November 2022 wurde vom Rekurseingang V ormerk
genommen und das V ernehmlassungsverfahren ertffnet. D. Mit Eingabe vom 14.
Dezember 2022 beantragte die Baudirektion unter Ver- weis auf den Mitbericht des Amts
fur Raumentwicklung (ARE) vom 13. De- zember 2022 die Abweisung des Rekurses. Die
kommunale Vorinstanz R1S.2022.05190 Seite 2

stellte mit Vernehmlassung vom 21. Dezember 2022 den Antrag, der Rekurs sei
abzuweisen, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Re- kurrierenden. Die
private Rekursgegnerin beantragte mit Vernehmlassung vom 21. Dezember 2022, der
Rekurs sei abzuweisen, soweit darauf einzu- treten sei, unter Kosten- und
Entschéadigungsfolgen zulasten der Rekurrie- renden. E. Mit Replik vom 26. Januar 2023
und Dupliken je vom 20. Februar 2023 hiel- ten die Rekurrierenden, die kommunale




Vorinstanz und die private Rekurs- gegnerin an ihren Antragen fest. Die Baudirektion
verzichtete stillschweigend auf Einreichung einer Duplik. F. Am 22. M&rz 2023 fihrte die
1. Abteilung des Baurekursgerichts im Beisein der Parteien einen Augenschein auf dem
Lokal durch. G. Auf die Vorbringen der Parteien und die anl&sslich des L okaltermins ge-
machten Feststellungen wird, soweit zur Entscheidbegrindung erforderlich, in den
nachfolgenden Erwagungen Bezug genommen. Es kommt in Betracht: 1. Die
Rekurrierenden 1 bis 9 sind Eigentiimer des Grundstiicks Kat.-Nr. 3, welchessich [...]
befindet, wobel aufgrund der Hanglage (Richtung Nordos- ten ansteigendes Terrain) davon
ausgegangen werden kann, dass das ge- méss Gestaltungsplan zuldssige, dem Richtprojekt
entsprechende Hoch- haus von der rekurrentischen Liegenschaft aus sichtbar sein wird.
Gerugt R1S.2022.05190 Seite 3

werden unter anderem eine Ubermassige Abweichung zur Grundnutzungs- ordnung, die
Verletzung des Grundsatzes der Planbestandigkeit, die Unzu- 18ssigkeit der vorgesehenen
Ausnitzungsiibertragung und das Fehlen eines ortsbaulichen Gewinnsim Sinne der fur
Hochhauser geltenden rechtlichen Anforderungen. Die Rekurrierenden sind daher geméss 8
338a des Pla- nungs- und Baugesetzes (PBG) zur Rekurserhebung legitimiert. Dabei ge-
niigen bezuglich der Rekurrentinnen 7.1 bis 7.4 (Mitglieder der Erbenge- meinschaft) sowie
beziiglich der nicht selbst im Grundbuch eingetragenen Rekurrentin 9 die beigebrachten
Nachweise der jeweiligen Erbenstellung (act. 21.2 fur die Rekurrierenden 7.1 bis 7.4; act.
5.10 [Vollmacht des Wil- lensvollstreckers] fur Rekurrentin 9). Zu bejahen ist schliesslich
auch die Le- gitimation des Rekurrenten 10, welcher - neben einer nicht ohne Weiteres
|egitimationsbegrindenden Eigenschaft als Miteigentimer der Autoeinstell- halle der
vorgenannten Parzelle Kat.-Nr. 3 - Eigentimer des nordostlich an die Parzelle der anderen
Rekurrierenden angrenzenden Grundstiicks Kat.- Nr. 4 ist, welches einen - aufgrund der
Dimensionen des Richtprojekts der Legitimation nicht entgegenstehenden - minimalen
Abstand von ca. 105 m zum Gestaltungsplanperimeter aufweist. Da auch die tbrigen
Prozessvo- raussetzungen erfullt sind, ist auf den Rekurs einzutreten. 2. Die Rekurrierenden
stellen im Sinne von Beweisofferten im Rahmen der Re- kursbegriindung mehrere
Begehren um Beizug bzw. Edition bestimmter Ak- ten (wobei die Antrége teilweise
ausserhalb der Begriindung der spezifi- schen rekurrentischen Rigen erfolgen): Soweit dies
die Akten der Tellrevision der BZO der Stadt Zirich betreffend das Hochschulgebiet
Zurich-Zentrum (Teilrevision HGZZ; vgl. ndher E. 3 und 4.3.3) betrifft, wurden diese als
Tell der Aktenvorlage eingereicht (vgl. act. 13.17 bis 13.31); auch sind die entsprechenden
Unterlagen auf der Website https.//oerebdocs.zh.ch/ 6ffentlich einsehbar. [...] Soweit bei
der Begrindung der spezifischen Rlgen gleichlautende oder zu- sétzliche Editionsbegehren
gestellt werden, ist darauf nachstehend im Rah- men der fraglichen Riigen ndher
einzugehen (vgl. E. 7 und 8). R1S.2022.05190 Seite 4

3. Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die beiden Grundstticke Kat.-Nrn. 5 (10'556 m2)
und - stidéstlich an ersteres angrenzend - 6 (1'639 m2), welche zusammen das Areal des
"Campus X" bilden. Dieses grenzt stidwestlich an die A-Strasse, nordwestlich an die
B-Strasse, nordostlich an die C-Strasse und 6stlich bzw. stidostlich an ein Wohnquartier.
Hinsichtlich der Zonierung ist das Grundstiick Kat.-Nr. 5 ungeféhr haftig in einen
nordwestlichen, zur Zone fir 6ffentliche Bauten Oe5 gehtrenden Teil mit einer Fléache von
5'098,21 m2 und einen stidwestlichen Teil, der - wie auch die Parzelle Kat.- Nr. 6 - der
Wohnzone W5 zugeschieden ist, aufgeteilt. Vor der Teilrevison HGZZ (vgl. E. 2) gehdrten
beide Parzellen vollumfanglich zur Zone W5 (bzw. vor der technischen Aufzonung im



Rahmen der umfassenden Teilrevision 2016 zur Zone W4). Fir die zur Wohnzone
gehorenden Grundstiicksteile be- steht eine Wohnanteilspflicht von 40 % (norddstlicher
Bereich der zur W5 gehdrenden Flache von Kat.-Nr. 1) bzw. 20 % (restliche zur W5
gehdrende Flachen). Weiter befindet sich das gesamte Areal im Hochhausgebiet 111 ge-
mass Art. 9 BZO. Derzeit umfasst der Campus X eine in den Jahren 2003 bis 2008
realisierte Areal tberbauung mit finf - auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 5 befindlichen -
Hochbauten, die spéter mit untergeordneten Ergénzungsbauten (insbeson- dere einem als
unterirdisches Gebaude ausgefuhrten Auditorium auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 2) und
punktuellen Umnutzungen optimiert wurde (vgl. den Erl&uterungsbericht gemass Art. 47
der Raumplanungsverordnung [RPV] zum vorliegend strittigen Gestaltungsplan [im
Folgenden: Erléaute- rungsbericht, act. 13.7], S. 10 ff.). Dabei befindet sich das
flachenmassig be- deutendste Gebaude C1 im stidwestlichen Bereich des zur Zone Oeb
geho- renden Grundstiicksteils, wahrend von den vier weiteren, schmaleren Ge- bauden
eines (C2) nordostlich davon ebenfalls in der Zone Oe5, die anderen drei in der Zone W5
liegen (norddstlich M1, suiddstlich P1 und P2). Wéhrend die Gebaude C1 und C2
ausschliesslich fur Bildungszwecke genutzt werden, dienen die anderen Gebaude einer
Misch-nutzung von Bildung, Forschung und Wohnen (Erl&uterungsbericht, S. 10 und 16).
Geplant ist, durch - ge- méass Richtprojekt - vollflachige Aufstockung des Gebaudes C1 um
vier Ge- schosse zusétzliche Raumlichkeiten fir Bildung zu schaffen, wobei ein Hochhaus
mit einer Hohe von rund 32 m bzw. einer Kote von ca. 486,6 m resultieren soll
(Erlauterungsbericht, S. 8, 14 f.). Dabel sollen mit dem Ge- staltungsplan der
Gebaudehthenmechanismus einer bestehenden Baulinie R1S.2022.05190 Seite 5

entlang der A-Strasse aufgehoben bzw. wahrend der Geltungsdauer des Ge- staltungsplans
sistiert werden (Art. 4 Abs. 3 der Gestaltungsplanvorschriften [GPV]; vgl.
Erlauterungsbericht, S. 53, wo als einzige weitere Abweichungen bestimmte Festlegungen
betreffend Parkplétze genannt werden). Die Ge- staltungsplanvorschriften, welche das
Ared in zwei Teilgebiete A und B ent- sprechend der Zonierung Oe5 bzw. W5 unterteilen,
sehen dementsprechend unter anderem vor, dass innerhalb desim Teilgebiet A
ausgeschiedenen Baufeldes C1 - das weitestgehend dem Grundriss der Bestandesbaute C1
entspricht - ein Hochhaus mit einer Hohenkote fir die zul&ssige Gesamththe von hochstens
488 m.U.M. zuldssig ist (Art. 7 Abs. 1 GPV). Sodann erfolgen in Art. 5 GPV Festlegungen
zur Ausniitzung, wonach - jewells unter Vorbe- halt von Art. 5 Abs. 3 GPV - im Tellgebiet
A 12'746 m2 und im Teilgebiet B 14'520 m2 anrechenbare Geschossflache in Voll-, Dach-
und Untergeschos- sen (respektive maximal 10'910 m2 bzw. 14'052 m2 in Voll- und
Dachge- schossen) zulassig seien (Abs. 1 und 2), wahrend geméass Abs. 3 Ausniit-
zungstibertragungen von maximal 5207 m2 anrechenbare Geschossflache in Voll-, Dach-
und Unterschossen vom Teilgebiet B ins Teilgebiet A und zu- dem - ohne Beschrankung -
Ausnitzungsiibertragungen in den Unterschos- sen vom Teilgebiet A ins Teilgebiet B
zuléssig sind (wobei aber insoweit le- diglich Reserven von 235 m2 - mit deren
Konsumation im Teilgebiet B dieins Tellgebiet A Ubertragbare Ausniitzung entsprechend
auf die genannten 5207 m2 erhoht wird - bestehen; vgl. Erl&uterungsbericht, S. 31, 42 1.).
Gemass Kantonalem Richtplan ist der Gestaltungsplanperimeter Teil des Zentrumsgebiets,
wobel das Grundstiick Kat.-Nr. 5 zudem Bestandteil der kantonalen Gebietsplanung
"Hochschulgebiet Zirich-Zentrum™ mit Schwer- punkt "Forschung Gesundheit” ist (vgl.
Richtplantext Pt. 6.2.1, wo im Ubrigen - unter anderem unmittelbar westlich und nérdlich
des Gestaltungsplanperi- meters - bestimmte V orhaben kantonaler Bedeutung ausgewiesen
sind). Die Zonierung im Umfeld des Campus X prasentiert sich wie folgt: Stidwestlich



schliesst sich jenseits der A-Strasse ein ebenfalls der Zone Oe5 zugeschie- denes
Grundstuick an, auf welchem sich unter anderem das Hochhaus des Zahnérztlichen Instituts
befindet; weiter siidwestlich folgt - jenseits der D- Strasse - ein zur Oe6 gehdrendes
Grundstiick (unter anderem mit dem so- genannten Schwesternhochhaus), sodann - jenseits
der E-Strasse - das zur Zone Oe7 gehdrende Areal des Kantonalen Gestaltungsplans
Waésserwies. Wahrend stidostlich der genannten Parzellen eine Kernzone anschliesst,
grenzen sie nordlich bzw. nordwestlich an die B-Strasse, jenseits derselben
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sich das Kernareal des Universitétsspitals (und damit im vorliegend primér interessierenden
Ostlichen Teil dieses Gebiets der Perimeter des Kantonalen Gestaltungsplans
USZ-Kernareal Ost) befindet, wobei im stidwestlichen Teil eine Freihatezone FP
(Parkanlagen und Pl&tze), im nordostlichen - und da- mit unter anderem dem Perimeter des
strittigen Gestaltungsplans westlich unmittelbar gegentberliegend - eine Zone Oe7
festgesetzt ist. Nordlich des Gestaltungsplangebiets befinden sich - eingefasst von der je
eine Kurve be- schreibenden B-Strasse (westlich) bzw. C-Strasse (6stlich) - zur Zone Oe5
gehorende Parzellen, welche dem Perimeter des nicht festgesetzten Kanto- nalen
Gestaltungsplans Gloriarank entsprechen. Im Stidosten, Osten und Nordosten grenzt das
Gebiet des vorliegend strittigen Gestaltungsplans schliesslich an Grundstiicke der
Wohnzone W4. Die vorerwahnten Gestal- tungsplane USZ-Kernareal Ost und Wasserwies
wurden mit Entscheid des Baurekursgerichts BRGE | Nrn. 0029-0031/2018 vom 23. Mérz
2018 aufge- hoben, auf gemeinsamen Antrag der Parteien durch das Verwaltungsgericht
mit Entscheid VB.2018.00281 vom 24. Juni 2019 jedoch unverandert wieder- hergestellt,
wobei die entsprechende Vereinbarung vom 29. April 2019 (wie auch die Nachtrége | vom
9. November 2020 und Il vom 15. Juli 2021) sei- tens der Rekurrierenden eingereicht wurde
(act. 6.7, 6.8 und 6.9). Wie sich der Vereinbarung unter anderem entnehmen |&sst, wurden
fUr den Perimeter des nicht festgesetzten Kantonalen Gestaltungsplans Gloriarank
Maximalho- hen von (im westlichen Teil) 495 m.i.M. und (im 6stlichen Teil und damit
insbesondere auf der zwischen dem Perimeter des vorliegend strittigen Ge- staltungsplans
und den rekurrentischen Grundstiicken gelegenen Parzelle) 485 m.i.M. im Norden und 480
m.u.M. im Suden festgelegt (act. 6.7 Beilage 3). Im Nachtrag | wurde sodann fur das Gebiet
des Kantonalen Gestaltungs- plans USZ-Kernareal Ost - in Abweichung von
entsprechenden Festlegun- gen in der Vereinbarung - eine Maximalhthe von 491,50 m.i.M.
(im Norden) und 491,30 m.u.M. (im Suden) statuiert (vgl. act. 6.8 Beilage 1 und 2), wéh-
rend fUr das Gebiet der - nicht festgesetzten - Kantonalen Gestaltungspléne USZ-Mitte und
USZ-West bereits in der Vereinbarung Maximalhthen von 486 m.u.M. festgelegt worden
waren (act. 6.7 Beilage 1). 4.1.1 Die Rekurrierenden riigen zunéchst eine Gibermassige
Abweichung von der Grundordnung. Mit der Teilrevison HGZZ habe der Gesetzgeber eine
recht- R1S.2022.05190 Seite 7

und zweckmaéssige Grundordnung geschaffen und die zuldssige Dimensio- nierung und
Nutzung der Bauten im betroffenen Gebiet aus einer ganzheitli- chen Optik festgelegt und
aufeinander abgestimmt. Mit der teilweisen Anpas- sung der Festlegungen (vgl. E. 3) habe
erklartermassen der angestrebte Ausbau des X im Weiterbildungsbereich ermdglicht und
zugleich eine Ab- grenzung zum in der Zone W5 verbliebenen Teil geschaffen werden
sollen. Gemass dem Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV zur BZO-Tellrevision
Hochschulgebiet Zurich-Zentrum (im Folgenden: Erlauterungsbericht HGZZ, act. 13.24)
orientiere sich die Zonenzuteilung Oe5 an der Zonierung der an- grenzenden Gebiete



Gloriarank und des Zahnérztlichen Instituts, womit ein quartiervertraglicher Ubergang zu
den anschliessenden Wohnzonen W4 bzw. W5 gesichert worden sei. Der angefochtene
Gestaltungsplan werde in erster Linie als Mittel zum Zweck der Aufhebung der
Verkehrsbaulinie 1angs der A-Strasse sowie einer interzonalen Ausnitzungsibertragung
verwendet, womit zugleich tberméssig von den Festlegungen geméss der Tellrevision
abgewichen werde, indem die Abgrenzung der Zonenbereiche Oe5 und W5 verwischt bzw.
ubergangen werde. Der Gesetzgeber habe die Intention ver- folgt, niedrige Aufstockungen
auf dem Areal X zu ermdglichen, wahrend die Konzentration des Bauvolumens auf ein
einziges Baufeld keine Grundlage in der Grundnutzungsordnung finde. Weiter verweisen
die Rekurrierenden auf die mit der Teilrevision HGZZ tiber das Hochschulgebi et
Zurich-Zentrum festgesetzte Gestaltungsplanpflicht und in diesem Kontext auf Art. 4 Abs.
12 und Art. 20 Abs. 2 bis5 BZO. In der Replik erwahnen sie ergdnzend, mit der
zonenubergreifenden Verlagerung werde die betreffende Ausniitzung dem fir das
Teilgebiet B vorgeschriebenen Mindestwohnanteil entzogen. Moniert wird sodann eine
Verletzung des Grundsatzes der Planbestandig- keit, da die vorerwahnten Abweichungen
gerade einmal 33 Monate nach In- krafttreten der im Jahr 2019 erfolgten Teilrevision
HGZZ vorgenommen wir- den. 4.1.2 Die Rekurrierenden wenden sich im Weliteren gegen
die vorgesehene Aus- niitzungsiibertragung: Zum einen machen sie geltend, eine
interzonal e Ausnutzungstibertragung zwischen Wohnzone und Zone fir 6ffentliche Bauten
sai generell unzuléssig. R1S.2022.05190 Seite 8

872 Abs. 3 PBG lasse lediglich bei Arealbebauungen Ausnitzungsverschie- bungen
"unterschiedlicher Arealzugehorigkeit” zu und dies explizit nur in be- schranktem Umfang,
was vorliegend mit 40,8 % (im Sinne des Verhadtnisses der in Art. 5 Abs. 3 GPV genannten
5207 m2 Ubertragbarer Ausniutzung zur in Art. 5 Abs. 1 GPV genannten Ausnitzung im
Teilgebiet A von 12'746 m2 [vgl. vorstehend E. 3]) bzw. 60,1 % (im Sinne des
Verhdtnisses der genann- ten 5207 m2 zur anrechenbaren Geschossflache von lediglich
8666 m2 auf- grund der "gemass Grundordnung zul 8ssigen Ausniitzung” von 170 %) nicht
mehr der Fall sei (wobei in der Replik - im Kontext der Riige betreffend Ab- weichung von
der Grundordnung - erganzend die Hinweise erfolgen, insge- samt ergebe sich im Teilgebiet
A eine anrechenbare Geschossflache von 17'953 m2, was einer effektiven Ausnlitzung von
352 % entspreche, und in Kombination mit der Realisierung eines Hochhauses resultiere
faktisch einein der BZO gar nicht vorgesehene Zone Oe9). Diein § 72 Abs. 3 PBG gere-
gelte Ausniitzungsuibertragung kénne sich zudem nur auf Zonen beziehen, welche die
gleiche zulassige Nutzwei se erlaubten. Zum andern wird unter dem Titel der "Uberméssigen
Ausnitzungsiibertra- gung” argumentiert, die Ausniitzungsiibertragung dirfe nicht dazu
fuhren, dass der Zweck der Nutzungsziffern illusorisch werde und eine uner- wiinschte,
gegen § 238 PBG verstossende Konzentrierung der Bausubstanz entstehe. In quantitativer
Hinsicht sai einzelfallweise zu prifen, ob die Aus- niitzungsiibertragung zu Baukdrpern
fuhre, welche den Rahmen der zonen- gemassen, durch Parzellenanordnung und
Bauvorschriften gepriiften Uber- bauungsstruktur sprengen wiirden und sich deshalb nicht
mehr rechtsgenti- gend in die bauliche Umgebung einordnen wiirden (wobei in der Replik
er- ganzend angemerkt wird, vorliegend sei hinsichtlich der gestalterischen Ein- ordnung
das Erfordernis der besonders guten Gestaltung gemass 8 71 Abs. 1 PBG einzuhalten).
Diese von der Praxis entwickelten Schranken wir- den von der vorgesehenen
Ausnitzungsiibertragung bei weitem Ubertroffen, was zu einer stadtebaulich
unvertréglichen Konzentration der Nutzung auf dem Baugebiet A fihre. Schon allein die
Verwirklichung des Hochhauses bediirfe einer Ausntitzungstibertragung von 3'600 m2 und



damit einer Mehr- ausniitzung von 28 %. In Kombination mit den weiteren voluminésen
Bauten auf dem Kernareal des USZ (zusammen mit Schwesternhaus und Zahnérzt- lichem
Institut) entstehe eine Betonfront mit Hochhausern, die die beste- hende
Uberbauungsstruktur massiv beeintréchtige und namentlich den Blick R1S.2022.05190
Seite9

vom Hochschulviertel in Richtung Zurichberg samt Kirche Fluntern ver- sperre. Mit der
beabsi chtigten Aufstockung werde die Harmonie am Hang massiv gestort. Auch wére ein
solches Hochhaus im Verhaltnis zu den an- deren Bauten des X erheblich
uberdimensioniert, zumal es héher als das Gebaude C2 werden solle. Es kénne kein
quartiervertraglicher Ubergang zu den angrenzenden Wohnzonen geschaffen werden und
die geplante Vertei- lung der Volumetrik und Konzentration von Hochhausern in einer
Hanglage konne unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht gutgeheissen werden. 4.2.1
Im Folgenden ist vorab auf die geltend gemachte Unzul&ssigkeit der in Art. 5 Abs. 3 GPV
als zuldssig erklarten Ausnitzungsiibertragung einzugehen (E. 4.2), wéhrend diein E. 4.1.1
referierten Rigen erst anschliessend zu be- handeln sind (E. 4.3). Dies deshalb, weil sich
der Umstand, dass eine ent- sprechende Ausniitzungsiibertragung im Rahmen einer

Areal Uberbauung gegebenenfalls bereits gestiitzt auf § 72 Abs. 3 PBG méglich ist und
insofern den - unabhangig vom strittigen Gestaltungsplan bestehenden - baulichen
Moglichkeiten geméss BZO und PBG und in diesem Sinn der Grundordnung (wenn auch
nicht der Regel bauweise) entsprechen wirde, auf die Beurtei- lung der geltend gemachten
Abweichung von der Grundordnung und der da- mit verbundenen Riige der Verletzung des
Grundsatzes der Planbestandig- keit auszuwirken vermag. 4.2.2 Wahrend Lehre und
Rechtsprechung gestutzt auf § 259 Abs. 1 PBG Ausnit- zungstibertragungen zwischen
Grundstiicken innerhalb derselben Bauzone als zul&ssig erachten, wird davon ausgegangen,
dass Ausnitzungstibertra- gungen tiber eine Zonengrenze hinweg ausschliesslich im
Rahmen von Are- altiberbauungen méglich sind, fir welchein 8 72 Abs. 3 PBG
ausdriicklich statuiert wird, bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehdrigkeit seien be-
schrénkte Ausnitzungsverschiebungen zuldssig. Wie erwéahnt stellen sich die
Rekurrierenden auf den Standpunkt, mit dieser Bestimmung werde ledig- lich eine
Ubertragung zwischen Zonen, welche die gleiche Nutzweise erlaub- ten, ermdglicht. Eine
solche Einschrankung ist allerdings weder dem Wort- laut der Bestimmung zu entnehmen,
noch finden sich entsprechende Hin- weise in den Materialien (vgl. zur urspriinglichen
Fassung der Bestimmung die Weisung in ABI 1973 S. 1824, die Kantonsrats-Protokolle
1975 S. 9235 und 9241 sowie die Protokolle der Kommissionssitzung vom 31. Mai 1974 S.
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265 f.; zur per 1. Februar 1992 in Kraft getretenen Fassung die Kantonsrats- Protokolle
1991 S. 13357 und die Protokolle der Kommissionssitzung vom 4. Mai 1990 S. 215). Auch
|&sst sich die seitens der Rekurrierenden vertre- tene restriktive Lesart nicht aus dem Zweck
der Bestimmung herleiten: Zu beachten ist insbesondere, dass die Beschrankung des
Anwendungsbe- reichs auf Arealiiberbauungen per se dazu fiihrt, dass keine Ubertragung
zwischen Zonen mit unvereinbaren Nutzweisen zu befirchten steht, daim Rahmen der
Area Uberbauung zwangslaufig erforderlich ist, dass ein Ge- samtzusammenhang zwischen
den Grundstiicken oder Grundstiicksteilen unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit hergestel It
werden kann. In diesem Sinn zeigt sich vorliegend, dass bereits heute auf den zur W5
gehdrenden Flachen in fir einen Campus typischer Weise Mischnutzungen bestehen,
welche neben der Wohnnutzung auch Bildung und Forschung umfassen (vgl. E. 3). Auch



erlaubt Art. 16 Abs. 2 BZO fur die in Frage stehende Wohnzone (mit Wohnanteilen unter
66 %) massig stbrende Gewerbe- und Dienstleis- tungsnutzungen, so dass die Immissionen
der in der Zone Oe5 vorgesehe- nen - und durch den Ausnitzungstransfer flachenmaéssig
erhohten - Nutzung im Bildungsbereich nicht storender und mit einer angrenzenden
Wohnnut- zung schlechter vereinbar erscheinen als digjenigen der bereitsinnerhalb der
Zone W5 neben der Wohnnutzung zul 8ssigen Nutzweisen. Entgegen einer - in anderem
Kontext vorgebrachten - Argumentation der Rekurrierenden geht schliesslich mit dem
fraglichen Transfer nicht einher, dass dem Mindest- wohnanteil Ausniitzung entzogen
wrde, wird doch im Erléuterungsbericht die mit dem Mindestwohnanteil gesicherte Flache
vorgangig des Ausnit- zungstransfers und nach Massgabe der theoretisch realisierbaren
anrechen- baren Flachen berechnet (und bereits im insoweit unveréndert bleibenden
Bestand Ubererflllt), wobei sich die fragliche Berechnung auf S. 31 des Er-
lauterungsberichts gestiitzt auf Art. 6 und Art. 8 Abs. 6 Satz 2 BZO als zu- treffend erweist.
Schliesdslich lasst sich auch den in der Replik zitierten Ent- scheiden - BGr 1C_82/2020
vom 21. Oktober 2020, E. 3.5; 1P.2562006 vom 18. Juli 2006, E. 2.5; BGE 109 1a188 E. 3
- nicht entnehmen, dass liber das generelle Verbot interzonaler Ausniitzungsiibertragung
und den Vorbehalt der Zuléssigkeit aufgrund ausdriicklicher gesetzlicher Vorschrift hinaus
eine Differenzierung im Sinne der Rekurrenten - wonach bei ausdriicklicher Zu- lassung
interzonaler Ausnitzungsiibertragung dennoch von Bundesrechts wegen eine Beschrankung
auf Zonen gleicher Nutzwei se bestiinde - vorzu- nehmen wére. R1S.2022.05190 Seite 11

Ebenfalls nicht ersichtlich ist, dass mit der in § 72 Abs. 3 PBG verwendeten Formulierung
der Zulassigkeit "beschrankter” Ausnitzungsverschiebungen eine Verscharfung gegentiber
der Beurteilungspraxisim Rahmen der - grundsétzlich zul&ssigen - innerzonalen
Ausntiitzungsiibertragung intendiert wére. Zunachst |&sst sich erneut den zitierten
Materialien nichts Einschlagi- ges entnehmen. Auch liefert der Wortlaut keinen
entsprechenden Hinweis, da das im Rahmen der (gesetzlich nicht ausdriicklich geregelten)
innerzon- alen Ausnitzungsibertragung verwendete - sogleich darzustellende - Beur-
teilungskriterium seinerseits eine Einschrénkung bewirkt, so dass die Erwah- nung einer
Beschrankung im Kontext der ausdriicklichen gesetzlichen Rege- lung interzonaler
Ausnitzungsiibertragungen keine anders geartete bzw. weitergehende Beschrankung
implizieren muss. Schliesslich 18sst es auch der Zweck dieser Vorschrift - die eine gute
Beplanung der gesamten Flache ermdglichen soll, bel welcher die unterschiedliche
Zonenzugehdrigkeit der Baugrundstiicke bzw. von Teilen derselben unter Umstanden
hinderlich sein kann - nicht geboten erscheinen, das Mass der Verschiebung in anderer
Weise als anhand der zur innerzonalen Ausnitzungsiibertragung entwickel - ten Grundsétze
zu bestimmen. Dabel stellen sich Letztere wie folgt dar (vgl. zum Folgenden
VB.2016.00676, E. 4.3, in BEZ 2017 Nr. 12; VB.2006.00272, E. 3.3, in BEZ 2006 Nr. 54;
je mit weiteren Hinweisen): Eine Einschrankung kann sich insofern ergeben, alsdie
Ausntiitzungsiibertragung nicht zu einer 8 238 Abs. 1 PBG verletzenden Konzentration der
Bausubstanz fuhren darf. Eine allgemein geltende quantitative Grenze fir
Ausnitzungsiibertragungen |8sst sich daraus jedoch nicht herleiten. Die Ausnitzungsziffer
gewdhrleistet gerade nicht eine einheitliche Uberbauung einer Zone mit gleich grossen
Bauten, sondern kann nur erreichen, dass in der Bauzone gesamthaft gese- hen eine gewisse
Baudichte nicht Uberschritten wird. Esist somit einzelfall- weise zu prifen, ob die
Ausntiitzungsiibertragung zu Baukdrpern fuhrt, wel- che den Rahmen der zonengeméssen,
durch Bauvorschriften und Parzellen- anordnung gepragten Uberbauungsstruktur sprengen
und sich deshalb nicht mehr befriedigend in die bauliche Umgebung einordnen. Der fir die



Beant- wortung dieser Frage zustandigen kommunalen Behérde steht ein qualifizier- ter
Ermessensspielraum zu. 4.2.3 Aufgrund des Umstands, dass das vorgenannte - in
Entscheiden betreffend Baubewilligungen entwickelte - Beurteilungskriterium sich an
einem spezifi- schen Aspekt von 8§ 238 Abs. 1 PBG (betreffend Einordnung und Gestaltung
R1S.2022.05190 Seite 12

von Bauvorhaben) orientiert, ist im Hinblick auf die Verwendbarkeit bel Be- urteilung eines
Gestaltungsplans sodann folgende - ihrerseits nicht im Kon- text von
Ausnitzungsiibertragungen, sondern generell bezliglich Einord- nungsfragen entwickelte -
Differenzierung erforderlich: Im Rahmen der Beurteilung von Gestaltungsplanen sind die
allgemeine Ein- ordnungs- und Gestaltungsvorschrift von § 238 Abs. 1 PBG wie auch
alfd- lige erhdhte Anforderungen (vgl. dazu nachstehend) nicht direkt anwendbar.
Unmittelbar anwendbar ist demgegenuber Art. 3 Abs. 2 lit. b des Raumpla- nungsgesetzes
(RPG), welcher verlangt, dass Siedlungen, Bauten und An- lagen sich in die Landschaft
einordnen. Diese Bestimmung beinhaltet einer- seits einen Rechtssetzungsauftrag an die
Kantone, welche die Einordnung auf der Stufe der Baubewilligungen regelmassig mittels
asthetischer Gene- ralklauseln - wie § 238 PBG - verlangen, bezeichnet gleichzeitig aber
auch einen allgemeinen Planungsgrundsatz, welchen die Behtrden bei der Aus- Gbung des
ihnen zustehenden Ermessens - sei es bei der Planfestsetzung oder bei der
Planverwirklichung - zu beachten haben. So hat sich auch die zweckmassige Unterteilung
der Bauzonen in Teilzonen mit unterschiedlichen Nutzungen, Nutzungsdichten und
Bauvorschriften unter anderem an der Ein- ordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen
in die Landschaft zu orientie- ren. Dabei ist insbesondere zu beachten, dass die von der
Zonenordnung einmal vorgegebenen Nutzungsmdglichkeiten in der Regel im Baubewilli-
gungsverfahren auch ausgeschopft werden dirfen, ohne dass einem Bau- vorhaben mit
Bezug auf sein Volumen eine Verletzung der &sthetischen Ge- neralklausel vorgeworfen
werden kann (BGE 115 1a 114 und 115 1a 363 E. 3a; RB 1992 Nr. 66 mit Hinweisen).
Soweit es demnach um die Zulassung der einzelnen Baukorper geht, insbesondere um deren
Hohe, Lange, Ge- schosszahl und um die Grundstiicksausniitzung, obliegt es der Gemeinde,
die unterschiedlichen Zonenarten und Teilzonen im Rahmen der Zonenpla- nung derart in
Beziehung zu einander zu setzen, dass sich die Bauten und Siedlungen auch bei
Ausschdpfen der zugel assenen Bauvolumina geni- gend in die Landschaft einordnen
(VB.2004.00135 vom 7. April 2004, E. 4.3.1). Eine &sthetische Wurdigung der aufgrund
des Gestaltungsplans maglichen Uberbauung ist mithin nur insoweit vorzunehmen, als es
um die Zulassung von Baukdrpern mit den im Gestaltungsplan definierten Ausmas- sen
geht, wahrend die Detail projektierung im Baubewilligungsverfahren vor- zunehmen und die
Frage der rechtsgentigenden Einordnung in einem allféd- R1S.2022.05190 Seite 13

ligen Rechtsmittelverfahren gegen die nachfolgende Baubewilligung gericht- lich zu
beurteilen ist (VB.2006.00396 vom 10. Mai 2007, E. 4.3; vgl. zum Ganzen auch BRGE 111
Nr. 0208/2015 vom 15. Dezember 2015, E. 6.5.2; BRGE | Nr. 0095/2017 vom 14. Juli
2017, E. 10.3.5, www.baurekursgericht- zh.ch). Gleiches gilt auch, soweit - wie vorliegend
- erhéhte Anforderungen in Frage stehen, wie sie der seitens der Rekurrierenden angerufene
8 71 PBG - der hinsichtlich des Kriteriums der besonders guten Gestaltung a's zu
beachtende Merkmale unter anderem die Beziehung zum Ortsbild und zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung sowie kubische Gliederung und architektonischen Ausdruck
der Gebaude nennt - fur Areal iberbauungen umschreibt (vgl. im gleichen Sinn betreffend
die spezifisch fur Hochhduser geltende Gestaltungsvorschrift von 8 284 Abs. 2 PBG BRGE



[11' Nr. 0208/2015 vom 15. Dezember 2015, E. 6.5.2). 4.2.4 In Kombination der
vorerwdhnten Ansétze ist vorliegend somit zu prifen, ob die im strittigen Gestaltungsplan
fur das Baufeld C1 vorgesehene Zulassung eines Baukorpers, der eine Erhéhung der auf der
entsprechenden Teilflache (Zone Oe) moglichen Ausniitzung mittels
Ausnitzungsiibertragung voraus- setzt, den Rahmen der zonengemassen
Uberbauungsstruktur sprengt und sich deshalb nicht mehr rechtsgeniigend in die bauliche
Umgebung einord- net (unter Beachtung auch von § 71 PBG; vgl. zur davon zu
unterscheiden- den Frage der Beeintrachtigung der bestehenden Areal liberbauung E. 7).
Dabei erfolgt die Prifung in diesem Kontext im Sinne der Vorgaben der Grundordnung
(unter Einschluss der Areal Uberbauung). Die davon zu tren- nende Frage, ob eine allféllige
Abweichung von der Grundordnung zul&ssig ware, wird in E. 4.3 behandelt. Auszugehen ist
von den durch die Grundordnung er6ffneten baulichen M6g- lichkeiten: Wahrend diese fur
die Zone Oe5 in Art. 24a Abs. 1 BZO die Rea- lisierung von 5 Vollgeschossen und 2
anrechenbaren Untergeschossen, eine Gebaudehohe von 19 m und eine Ausnitzung von
170 % fir zul&ssig erklart (wobei aufgrund von 8 255 Abs. 2 PBG pro Untergeschoss
weitere 34 % Ausniitzung hinzukommen), sind bei einer Arealliberbauung geméss Art. 8
Abs. 5 BZO eine Erhéhung auf 7 Vollgeschosse und eine Gebaudehthe von 25 m méglich,
wahrend die zul&ssige Ausniitzung nach Art. 8 Abs. 6 BZO bel Inanspruchnahme des
Energiebonus (vgl. Art. 8 Abs. 8 BZO) 286 % (170 % + 34 % Arealbonus + 10 %
Energiebonus + je 36 % pro Untergeschoss) R1S.2022.05190 Seite 14

bzw. vorliegend 250 % betragt (aufgrund der Ubertragung von UG-Flachen in die Zone W5
wird im Gestaltungsplan auf die zusétzliche Flache des zwei - ten anrechenbaren UG der
Zone Oeb verzichtet; vgl. Erlauterungsbericht, S. 43). Da as Bezugspunkt fir die
Bestimmung der massgeblichen Uber- bauungsstruktur die durch die

Areal Uberbauungsvorschriften gewahrten Pri- vilegierungen miteinzubeziehen sind - umso
mehr, als auf dem Areal bereits eine Areal tiberbauung besteht -, sind von den seitens der
Rekurrierenden beztglich der zur Zone Oe5 gehorenden Teilflache genannten (korrekt be-
rechneten) Zahlen prozentualer Erh6hung der Ausniitzung diejenige von 40,8 % bzw. fur
die effektiv zur Realisierung der Aufstockung des Gebaudes C1 benétigten Flachen (vgl.
Erlauterungsbericht, S. 42 f. Fn. 13) die Angabe von 28 % einschl&gig (vgl. zum Aspekt der
im Richtprojekt nur teilweise aus- gewiesenen Verwendung der al's Ubertragbar erklarten
Ausntiitzung E. 4.2.5). Auch wenn es sich dabel um relativ grosse prozentuale
Abweichungen han- delt, ist dieser Umstand wie aufgezeigt fir die Beurteilung der
Zulassigkeit der strittigen Ausnitzungsiibertragung letztlich nicht von ausschlaggebender
Bedeutung. Als entscheidend erweisen sich vielmehr die konkreten raumlichen Verhélt-
nisse sowohl innerhalb des Gestaltungsplanperimeters al's auch in dessen baulichem
Umfeld. Diesesist schon aktuell und erst recht in naher Zukunft im Norden, Westen und
Siidwesten - in Ubereinstimmung mit der entspre- chenden Zonierung (Oe5 bis Oe7) -
gepragt von grossvolumigen Gebauden des Bildungs-, Forschungs- und
Gesundheitsbereichs (vgl. Protokoll, Fotos 1 und 2, 9 bis 11 sowie 19 und 20; vgl. auch die
im Kantonalen Richtplan ausgewiesenen Vorhaben [Richtplantext, Pt. 6.2.1]). Dabei
handelt es sich in Ubereinstimmung mit der Parzellenstruktur um Gebaude mit teilweise be-
achtlichem Fussabdruck, deren mit der Zuweisung zum Hochhausgebiet 111
korrespondierende Héhenentwicklung - auch unter Berticksichtigung der An- passungen
aufgrund der von den Rekurrierenden ins Recht gelegten Verein- barung inkl. Nachtragen -
das geplante Hochhaus im Baufeld C1 nicht als Fremdkdrper erscheinen lasst, sondern im
Gegentell dessen Einbindung ge- wahrleistet. Die bereitsin E. 3 erwdhnten Hohenkoten



Ubersteigen teilweise die maximale Hohe im Baufeld C1 und unterschreiten diese selbst auf
der Parzelle zwischen Gestaltungsplanperimeter und rekurrentischen Grundstii- ckenim
sudlichen Teil zwar relativ erheblich, im ndrdlichen Teil aber nur ge- ringfiigig. Zu
berticksichtigen sind auch die Masse der stidlich bzw. slidwest- lich bereits bestehenden
Hochhauser mit Hohenkoten von 488 m.0.M. R1S.2022.05190 Seite 15

(Zahnérztliches Institut) bzw. 500 m.i.M. (Schwesternhochhaus; vgl. zu bei- den
Erlauterungsbericht, S. 14). Die Rekurrierenden weisen letztlich selbst auf diesen Aspekt
hin, wenn sie unter Anfiihrung konkreter Bauten im Na- humfeld des
Gestaltungsplanperimeters das Entstehen einer "Betonfront mit Hochhéusern™ bemangeln,
da damit gerade dargetan ist, dass sich der auf dem Baufeld C1 zugel assene Baukdrper nicht
zum baulichen Umfeld in Wi- derspruch setzt, sondern mit diesem im Gegentell in
Beziehung tritt. Zwar trifft es zu, dass mit der im Rahmen der Teilrevison HGZZ erfolgten
Zuweisung der fraglichen Teilflache zur Zone Oe5 ausdriicklich ein quartier- vertréglicher
Ubergang zu den anschliessenden Wohnzonen W4 bzw. W5 gesichert werden sollte
(Erléauterungsbericht HGZZ, S. 20; vgl. hierzu auch nachstehend E. 4.3.3 und 4.3.4). Diese
Scharnierfunktion der beiden im Ge- staltungsplanperimeter liegenden Grundstticke wird
durch die mit dem Ge- staltungsplan al's zulassig erklarte Uberbauungsstruktur jedoch nicht
in Frage gestellt (wobei im Ubrigen zur Zone W5 gehdrende Flachen alleinim
Gestaltungsplanperimeter bestehen, wahrend die 6stlich angrenzenden Par- zellen
ausnahmslos der Zone W4 zugeschieden sind, so dassim Ergebnis die Zonierung W5
zusammen mit der Zonierung Oe5 als Festlegung des fraglichen Ubergangsbereichs
erscheint). Wahrend mit dem Baufeld C1 eine gewisse Konzentration von Bausubstanz im
westlichen bzw. stidwestlichen Teil des Perimeters erfolgt, wird durch die Beibehaltung der
Bestandesbau- ten in den weiteren Teilen des Areals eine vollsténdige und unausgewogene
Konzentration in einem Bereich des Areals gerade vermieden und nach wie vor eine
Abstufung, die von der vorstehend umschriebenen Uberbauungs- struktur der anderen zur
Zone fur offentliche Bauten gehtrenden Parzellen zur abweichenden Struktur der Zone W4
Uberleitet, erreicht. Die Konzentra- tion erfolgt in diesem Sinn innerhalb des Perimeters an
der richtigen Stelle, indem sie einerseits die Anbindung des Campus an die benachbarten
offent- lichen Bauten gewahrleistet und andererseits den Ubergang zur Wohnzone innerhalb
des Aredls selbst - und damit auch unter Inanspruchnahme der innerhalb der

Areal Uberbauung moglichen gestalterischen Beziige - voll- zieht, womit letztlich die
intendierte Quartiervertraglichkeit gerade auch im Hinblick auf das angrenzende
Wohnquartier ermdoglicht wird. Den Gestaltungsplanperimeter al's solchen betreffend ist
schliesslich zu be- achten, dass der in Frage stehende Baukorper auf dem Baufeld C1 von
sei- nem Fussabdruck her mit der Bestandesbaute Ubereinstimmt, wahrend die
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als zuldssig erklarte Hohe schon insofern nicht im Widerspruch zur rechtlich vorgegebenen
Uberbauungsstruktur steht, al's das gesamte Areal wie er- wiahnt Teil des Hochhausgebiets
[11 bildet, in welchem geméss Art. 9 BZO Hochhéuser mit einer Gesamthdhe von 40 m
(Abs. 2) bzw. im Hochschulge- biet Zirich-Zentrum mit einer maximalen Hohenkote von
512 m.u.M. (Abs. 3) zuléssig sind (wobei sich vorliegend Abs. 2 restriktiver auswirkt und
entspre- chend vorgeht; vgl. auch Erlauterungsbericht HGZZ, S. 21). Der Vollstandig- keit
halber ist sodann darauf hinzuweisen, dass auch die seitens der Rekur- rierenden in diesem
Zusammenhang hervorgehobene Beeintrachtigung des Sichtbezugs vom Hochschulquartier
zum Zirichberg und insbesondere zur Kirche Fluntern nicht geeignet ist, eine fehlende



rechtsgentigende Einord- nung des a's zulassig erklérten Baukdrpers darzutun: Zum einen
konnte die fragliche Aufstockung von vornherein nur einen verhatnismassig kleinen Teil
des gesamten Ziirichbergs abdecken, wobei dieser Teil im Ubrigen je nach Standort schon
aufgrund der Bestandesbaute nicht mehr sichtbar ist (vgl. Protokoll, Fotos 9 und 11).
Spezifisch die Kirche Fluntern betreffend kann deren Wahrnehmbarkeit zunéchst aufgrund
des Verlaufs der B-Strasse nur in einem Teilstlick des Strassenraums tberhaupt
beeintrachtigt werden, wo- bei die Wahrnehmbarkeit aber selbst in diesem Teilstlick
aufgrund der Be- standesbaute schon heute eingeschrankt und teilwei se Giberhaupt nicht
mehr gegeben ist (vgl. Protokoll, Fotos 9 bis 18), ohne dass im Ubrigen ersichtlich wére,
weshalb ihr im verbleibenden Strassenabschnitt eine besondere Be- deutung zukommen
wurde. Ebenso wenig steht schliesslich die Abweichung der zuléssigen Hohe gegeniiber
derjenigen der anderen Gebaude der beste- henden Areal Uiberbauung einer
rechtsgentigenden Einordnung entgegen, da hierfir eine einheitliche Hohenentwicklung
sowohl generell als auch im kon- kreten Anwendungsfall nicht vorausgesetzt werden kann
(vgl. auch E. 7). Lasst sich nach dem Gesagten der monierte Widerspruch zur Uberbauungs-
struktur weder am Fussabdruck noch an der als zuldssig erklérten Hohe fest- machen, so
verbleibt als mit der Ausnutzungsiibertragung einhergehende V eréanderung deren Einfluss
auf die Volumetrieim Sinne der Ermdglichung eines von den Rekurrierenden in anderem
Zusammenhang als "gedrungen” bzw. "plump" bezeichneten Baukdrpers. Dass aber mit
dem durch Konzent- ration von Bausubstanz im Baufeld C1 erméglichten Volumen eine
Spren- gung der Uberbauungsstruktur einherginge, lasst sich wie aufgezeigt mit Blick
sowohl auf das bauliche Umfeld als auch die Gewahrleistung der Schar- R1S.2022.05190
Seite 17

nierfunktion des Areals des Campus X nicht sagen (zumal eine gleichmés- sige Verteilung
der baulichen Dichte, wie sie derzeit auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 5 grundsétzlich besteht,
gerade nicht zwingend ist). Im Gegenteil erscheint eine rechtsgeniigende Einordnung in die
bauliche Umgebung auch unter Anwendung der erhéhten Anforderungen von 8§ 71 PBG
nicht in Frage gestellt, nachdem sich ein Baukdrper mit den fraglichen Ausmassen zu die-
ser Umgebung gerade in Beziehung setzt und in dieser nicht als tiberdimen- sioniert und
insofern unpassend, sondern umgekehrt als stadtebaulich ge- lungene Umsetzung der mit
der Zonierung beabsichtigten Abstimmung der unterschiedlichen Uberbauungsstrukturen
wahrgenommen wird. 4.2.5 Zusammenfassend ergibt sich somit, dass die V oraussetzungen
einer Aus- niitzungsiibertragung gemass § 72 Abs. 3 PBG vorliegend erfillt sind, so dass
insoweit eine Realisierung des Richtprojekts bereits nach der Grund- ordnung - unter
Einschluss der Areal Uberbauungsvorschriften - zulassig wére und keines Gestaltungsplans
bediirfte (wobei sich im Ubrigen entgegen den Rekurrierenden aus dem Umstand, dass die
Ausnitzungstibertragung in den Gestaltungsplanvorschriften ausdriicklich genannt wird,
nicht der Schluss auf eine Abweichung von der Grundordnung ziehen | 8sst, nachdem die
Anfihrung sdmtlicher und damit auch der grundordnungskonformen Pa- rameter absolut
ublich ist und - mit Blick beispielsweise auf Art. 5 Abs. 1 und 2, Art. 6 oder Art. 7 Abs. 1
GPV - offensichtlich auch vorliegend praktiziert wurde). Den Umfang der Uberpriifung
bzw. deren Bindungswirkung fur zuktinftige Baubewilligungsverfahren betreffend ist
jedoch auf folgenden, von den Re- kurrierenden nicht aufgegriffenen Punkt gesondert
hinzuweisen: Wie er- wahnt werden von der al's zulassig erklarten Ausniitzungsiibertragung
im Umfang von maximal 5207 m2 lediglich 3'600 m2 fir die dem Richtprojekt
entsprechende vollflachige Aufstockung des Gebaudes C1 benétigt, wah- rend die
zusétzlichen 1'607 m2 gewdahrt werden, um die mittel- bzw. langfris- tige Konsumation der



verbleibenden Ausniitzungsreserven auch im Teilge- biet A "mdglich zu lassen”
(Erlauterungsbericht, S. 42 f. Fn. 13). Zwar stellt dieses Vorgehen keinen Verstoss gegen
das Verbot der Ausnitzungstiber- tragung auf Vorrat dar (vgl. zu diesem Christoph
Fritzsche/Peter BGsch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6.
Aufl., Wadenswil 2019, Bd. 2, S. 933), dain Art. 5 Abs. 3 GPV nicht unmittelbar
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eine Ausnutzungsubertragung erfolgt, sondern lediglich deren Zul&ssigkeit fir den Fall,
dass sieim Rahmen eines zukinftigen Bauvorhabens in An- spruch genommen wiirde,
festgehalten wird (wofUr insofern ein praktisches Bedurfnis besteht, als andernfalls einer
spateren Ausnitzungsiibertragung die Abweichung vom Gestaltungsplan entgegengehalten
werden konnte). Wahrend nun aber beziiglich der mit dem Richtprojekt verbundenen
Ausnit- zungsiibertragung der resultierende Baukorper bekannt und eine Bindungs-
wirkung entfaltende Beurteilung der Frage, ob sich dieser unter dem A spekt der
Uberbauungsstruktur als Teilgehalt der Einordnung al's zuldssig erweist, moglich ist, kann
solches beziiglich der zusétzlichen Fléche (hinsichtlich de- rer lediglich rudimentére
Variantenstudien bestehen; vgl. act. 13.8 S. 16 f.) von vornherein nicht geleistet werden.
Die Beurteilung beschrankt sich inso- weit darauf, dass eine Verwendung dieser Flache,
namentlich im Zusam- menhang mit einer Erweiterung des Gebaudes C2 (vgl. aaO., S.
17), denk- bar ist, mit welcher die Uberbauungsstruktur auch in einer Gesamtbetrach- tung
nicht gesprengt und eine rechtsgentgende Einordnung ermdglicht wird, so dass Art. 5 Abs.
3 GPV auch insoweit zu Recht genehmigt worden ist. Ob aber die spezifischen

V oraussetzungen dieser zusétzlichen Ausniitzungs- Ubertragung auch im Rahmen der
konkreten Inanspruchnahme erfillt sind, wird nach dem Gesagten - im Gegensatz zur
Rechtslage betreffend die ge- plante Aufstockung des Gebaudes C1 - im Rahmen eines
entsprechenden Baugesuchs anhand des konkreten Projekts umfassend zu beurteilen sein.
4.3.1 Wie erwdhnt riigen die Rekurrierenden auch eine Ubermassige Abweichung von der
Grundordnung und eine Verletzung des Grundsatzes der Planbe- standigkeit. Der
Gestaltungsplan ist ein Sondernutzungsplan, der eine stédtebaulich, ar- chitektonisch und
wohnhygienisch einwandfreie Uberbauung anstrebt. Zu diesem Zweck stellt er fiir ein
bestimmtes Gebiet eine Spezia bauordnung auf, welche von den allgemeinen Festlegungen
der Bau- und Zonenordnung abweicht und diese Uberlagert. So werden mit
Gestaltungsplanen fir be- stimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen
sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt; dabel darf von
den Bestimmungen tber die Regel bauweise und von den kantonalen Mindestabstéanden
abgewichen werden (8 83 Abs. 1 PBG). Der Gestaltungs- plan hat auch die Erschliessung
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und Ausristungen zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quartier- plan geregelt
sind; Uberdies kann er Festlegungen Uber die weitere Umge- bungsgestaltung enthalten (8§
83 Abs. 3 PBG). Bei der Festsetzung und Ge- nehmigung eines Gestaltungsplans besteht
ein weiter Gestaltungsspiel- raum; indessen muss er die Richtplanung und das
Ubergeordnete Recht res- pektieren, namentlich die Ziele und Grundsétze von Art. 1 und
Art. 3 RPG. Die Anforderungen und das Ausmass der zuléssigen Abweichungen von der
Grundnutzungsordnung (Bau- und Zonenordnung) sind gesetzlich nicht de- finiert. Nach
der Rechtsprechung durfen Sondernutzungsplane zwar fir ein- zelne Gemeindeabschnitte
von der ihnen zugrunde liegenden Grundnut- zungsordnung abweichen. Die Abweichungen
durfen die Grundordnung, welche auf eine Gesamtsicht der Gemeindeplanung ausgerichtet



ist, jedoch nicht ihres Sinngehalts entleeren. Ansonsten gerét das wichtige Prinzip der
Einheit und Widerspruchsfreiheit der Planung in Gefahr und kann die Bau- und
Zonenordnung ihre Funktion, die zulassige Dimensionierung und Nut- zung der Bauten aus
einer ganzheitlichen Optik festzulegen und aufeinander abzustimmen, nicht mehr erfillen
(BGE 13511 209, E. 5.2. f., VB.2018.00760 vom 8. Juli 2020, E. 5.2.1). Anders als bei
Areal iberbauungen und Sonder- bauvorschriften sind die Grundeigentiimer im Perimeter
eines Gestaltungs- plans an dessen Festlegungen gebunden. Die Grundordnung wird also
er- setzt, womit nur noch gestaltungsplankonform gebaut werden darf (vgl. zum Ganzen
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, a.a.0., S. 179 f.). Gemass L ehre und Rechtsprechung hat sich
die Rekursinstanz bei der Uber- prifung von Nutzungsplanen und Sondernutzungspl anen
einschliesslich Quartierpldnen unbesehen ihrer grundsétzlich uneingeschrankten Uberprii-
fungsbefugnis (vgl. 8 20 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes [VRG]) aus Grinden
der aus der Gemeindeautonomie (Art. 50 der Bundes- verfassung [BV] und Art. 85 der
Zurcher Kantonsverfassung [KV]) abgeleite- ten Planungsautonomie Zurtickhaltung
aufzuerlegen. Diese Zurtickhaltung gilt insbesondere dann, wenn es auf die Beurteilung der
oOrtlichen Verhélt- nisse ankommt. Zudem ist das den Gemeindebehdrden bel der Nutzungs-
planung zustehende erhebliche prospektiv-technische Ermessen zu bertick- sichtigen. Die
Rechtsmittel behorde darf nicht unter mehreren verfigbaren und angemessenen L ésungen
wahlen bzw. eine zweckmassige Wirdigung der Gemeinde durch ihre eigene ersetzen.
Beruht der kommunale Entscheid auf einer vertretbaren Wirdigung der massgebenden
Umsténde, so hat ihn R1S.2022.05190 Seite 20

die Rekursinstanz zu respektieren. Indessen ist ein Einschreiten der Rekurs- instanz nicht
erst dann verlangt, wenn die Wirdigung der Gemeinde schlechthin unhaltbar oder
willkurlich ist; es genligt, wenn sich die kommu- nale Planung auf Grund Uberkommunaler
Interessen als unzweckméssig er- weist, den wegleitenden Zielen und Grundsétzen der
Raumplanung wider- spricht oder wenn sie offensichtlich unangemessen ist. Insofernist die
Ge- meindeautonomie durch tbergeordnetes Recht eingeschrankt und die Ge- meinde hat
ihrem Planungsentscheid eine nachvollziehbare Wirdigung der massgebenden Verhéltnisse
des Einzelfalls sowie eine vertretbare Interes- senabwagung zu Grunde zu legen (Marco
Donatsch, in: Kommentar VRG, 3. Aufl., Zirich/Basel/Genf 2014, § 20 Rz. 77 ff.;
VB.2019.00681 vom 30. April 2021, E. 2.1; BGr 1C_428/2014 vom 22. April 2015, E. 2.2).
Nach Art. 21 Abs. 1 RPG sind Nutzungsplane fir jedermann verbindlich; ha- ben sich die
Verhaltnisse erheblich gedndert, so werden die Nutzungspl éne Uberpriift und nétigenfalls
angepasst (Abs. 2). Ein Zonenplan kann seinen Zweck nur erfillen, wenn er eine gewisse
Bestandigkeit aufweist. Je neuer eine Bauordnung bzw. ein Zonenplan ist, umso eher darf
mit seiner Bestan- digkeit gerechnet werden, und je einschneidender sich die beabsichtigte
An- derung auswirkt, desto gewichtiger miissen die Griinde sein, welche firr die
Plananderung sprechen (BGr 1C_245/2017 vom 1. November 2017, E. 4.4., mit
Hinweisen). Der Grundsatz der Planbesténdigkeit will in erster Linie fur den von der
Plananderung betroffenen Grundeigentiimer Rechtssicherheit schaffen, aber auch die
Nachbarn eines von der Plandnderung betroffenen Grundstticks haben ein schutzwiirdiges
Interesse, vor allfaligen neuen (und moglicherweise) tibermassigen
Nutzungsbeschrankungen verschont zu blei- ben (Bernhard Waldmann / Peter Hanni,
Kommentar zum Raumplanungsge- setz, Bern 2006, Art. 21 Rz.13). 4.3.2 Wie bereitsin E.
3 ausgefihrt, ist mit dem strittigen Gestaltungsplan - neben vorliegend nicht
interessierenden Abweichungen im Zusammenhang mit der Regelung der
Fahrzeugabstellpldtze - die Suspendierung des Gebaudehd- henmechanismus einer Baulinie



vorgesehen, worin aber mit Blick auf die Zu- weisung des gesamten Areals zum
Hochhausgebiet von vornherein keine tberméssige Abweichung von der Grundordnung
gesehen werden kann. Geht man - wiein E. 4.2 dargelegt - davon aus, dass sich das
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im Ubrigen und namentlich hinsichtlich der Ausnitzungsiibertragung im Rah- men der
Grundordnung (unter Einschluss der Arealtiberbauungsvorschrif- ten) realisieren liesse, so
kann grundsétzlich fir den gesamten Regelungs- gehalt des Gestaltungsplans sowohl eine
Uberméssige Abweichung von der Grundordnung al's auch ein Verstoss gegen den
Grundsatz der Planbestan- digkeit von vornherein verneint werden. Allerdings stellen sich
die Rekurrie- renden ausdriicklich auf den Standpunkt, sofern das Gericht die Zuléassigkeit
der interzonalen Ausnitzungsiibertragung bejahen und auch nicht von einer Ubermassigen
Ubertragung ausgehen wiirde, sei gleichwohl die iibermas- sige Abweichung von der
Grundordnung evident (vgl. act. 20 Rz. 5). Auch ist in Rechnung zu stellen, dass bel
Prufung der Zul&ssigkeit eines Gestaltungs- plansim vorstehend zitierten BGE 135 11 209
festgehalten wurde, auch wenn die Areal iberbauung als Teil der Grundnutzung betrachtet
werde, seien auch im Rahmen von Areal liberbauungen die V orgaben der Grundnutzungs-
ordnung mitzuberiicksichtigen und hétten Abweichungen davon auf die Schutzanliegen der
Nutzungsordnung Riicksicht zu nehmen (a.a.O., E. 5.7). Schon
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