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Regeste

Baubewilligung | Einordnung einer Wohntberbauung V olumenkonzentration, die einer
befriedigenden Einordnung entgegensteht: Die Begrindung von Naherbaurechten ist zwar
gemass § 270 Abs. 2 PBG grundsétzlich zuldssig, doch kann das Einordnungsgebot einer
Unterschreitung der Grenz- oder Gebaudeabstéande entgegenstehen. Vorliegend hat die
Verringerung der vorgeschriebenen Gebaudeabstanden mittels Naherbaurechten alein den
Zweck, die gemass Regel bauwei se moglichen Bauvolumina zu vergrossern. Angesichts der
geschilderten baulichen Umgebung kann eine derartige "V erdichtung" gegentiber der vom
Bauordnungsgesetzgeber als "Normalfall” desin der Wohnzone W2 zul&ssigen
Uberbauungsmusters nicht mehr hingenommen werden. (...) Von einer guten Gestaltung zur
Sicherstellung einer befriedigenden Gesamtwirkung kann keine Rede sein, wenn das
Bauvolumen gegentiiber der Regel bauwei se mittels Naherbaurechten vergrossert wird,
obschon die bauliche und landschaftliche Umgebung ein feinkérniges und aufgel ockertes
Bebauungsmuster verlangt (E. 5.2). Abweisung der Beschwerde

Erwagungen

E.1l

Gemass dem angefochtenen Entscheld der Vorinstanz kann die projektierte, stark
modifizierte Wohnlberbauung nicht realisiert werden, weil eine befriedigende Einordnung
in die bauliche und landschaftliche Umgebung geméss 8 238 Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) nicht erreicht wird. Alle Gbrigen Rigen der
Beschwerdegegnerschaft (bzw. ehemaligen Rekurrenten) in verfahrensrechtlicher und in
materieller Hinsicht — insbesondere den Einwand, dass die geplanten Bauten die
Nachbarliegenschaften durch tbermassigen Schattenwurf beeintréchtigen wirden — hielt
die Vorinstanz fur nicht begrtindet. Vor Verwaltungsgericht ist daher vorab noch die Frage
der Einordnung im Sinn von § 238 Abs. 1 PBG streitig. Die Beschwerdegegnerschaft 1-7
halt auch im Beschwerdeverfahren fest, dass durch den tbermassigen Schattenwurf die
Wohnhygiene verletzt sei. Dieser materiellen Rige ist nur nachzugehen, wenn das
Bauvorhaben den Anforderungen an die asthetische Einordnung gentigt und nicht aus
diesem Grund verweigert werden darf.

E.2

Der kommunalen Baubehorde steht bei der Anwendung der Asthetikvorschrift von

§ 238 PBG ein besonderer Ermessensspielraum zu, den die Rechtsmittelinstanzen zu
beachten haben. Trotz der grundsétzlich umfassenden Kognition (8§ 20 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]) hat sich die
Baurekurskommission bei der Uberpriifung solcher Ermessensentscheide Zuriickhaltung



aufzuerlegen. Ist der Einordnungsentscheid einer kommunalen Baubehdrde
nachvollziehbar, d.h. beruht er auf einer vertretbaren Wrdigung der massgebenden
Sachumsténde, so hat die Baurekurskommission diesen zu respektieren und darf nicht ihr
eigenes Ermessen an die Stelle der kommunalen Behorde setzen (RB 1991 Nr. 2; 1981
Nr. 20; Alfred Kolz/Jurg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 2. A., Zirich 1999, § 20 Rz. 19).
Dagegen hat die Rechtsmittelinstanz einzugreifen, wenn sich die vorinstanzliche
Ermessensausiibung als offensichtlich unvertretbar erweist. Demnach geht es vorliegend
um die Frage, ob die Vorinstanz die &sthetische Wirdigung der ortlichen Baubehdrde,
welche dem Bauvorhaben eine befriedigende Gestaltung und Einordnung in die bauliche
und landschaftliche Umgebung attestiert hat, fir offensichtlich nicht mehr vertretbar halten
und damit ohne Rechtsverletzung in deren Ermessensspielraum eingreifen durfte.

E.3

Esist unbestritten, dass die geplante Wohniiberbauung nach der mehrfachen Uberarbeitung
die priméren kantonalen und kommunalen Bauvorschriften, welche Volumen und
Ausniitzung bestimmen, erflillt. Die geforderte befriedigende Gesamtwirkung einer Baute
beurteilt sich nach ihrer Grésse, architektonischen Ausgestaltung und Beziehung,
namentlich aus ihrer Stellung zu bereits vorhandenen Bauten sowie zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung (V Gr, 2. Mérz 2000, BEZ 2000 Nr. 17, E. 5). Die
Asthetikbestimmung hat neben den allgemeinen Bauvorschriften eine eigenstandige
Bedeutung. Das heisst, dass ein an sich baurechtskonformes Bauprojekt grundsétzlich
wegen unbefriedigender Einordnung im Sinn von § 238 Abs. 1 PBG verweigert werden
kann (RB 1980 Nr. 93; BGE 114 1a 343, E. 4b, S. 346, auch zum Folgenden). Allerdings
darf allein gestitzt auf § 238 PBG nicht generell der Verzicht auf eine nach der geltenden
Bau- und Zonenordnung zul&ssige Ausschopfung der Baumasse verlangt werden, nur weil
bei den benachbarten Bauten nicht davon Gebrauch gemacht wurde oder (aufgrund einer
friheren restriktiveren Regelung) nicht Gebrauch gemacht werden konnte. Allein in
Ausnahmefdlen, wenn der Widerspruch zur baulichen Umgebung klar und krassist, kann
ein Verzicht auf die Realisierung des auf dem betreffenden Grundstiick zuléssigen
Volumens verlangt werden. Hierflr sind besonders triftige Grinde erforderlich, wie eine
besondere Qualitét der bestehenden Uberbauungen, eine weitherum zuriickhal tend
ausgeschopfte Ausnitzung oder eine qualifizierte landschaftliche Empfindlichkeit. Auch
wenn keine solchen Griinde gegeben sind, kann aber die durch § 238 Abs. 1 PBG geforderte
Rucksichtnahme eine auf die bauliche Umgebung abgestimmte Gliederung des zul8ssigen
Bauvolumens verlangen oder ist ein Gebaude, das aufgrund seines Volumens sich aus
dieser Umgebung heraushebt, besonders sorgféltig zu gestalten (RB 1990 Nr. 78; VGr, 19.
April 2002, BEZ 2002 Nr. 18).

E. 41

Im Bauentscheid vom 18. Méarz 2003, mit welchem Abanderungspléne zu dem am

3. September 2002 genehmigten Projekt bewilligt wurden, hielt die Bausektion der Stadt
Zurich zur Einordnung und Gestaltung der nunmehr auf funf Mehrfamilienhauser
reduzierten Wohnuberbauung Folgendes fest: "Im Vergleich zum bewilligten Bauprojekt
treten jetzt die Baukorper der Hauser Nr. 02, 03, 05 und 06 schlanker in Erscheinung, die
Fassaden wirken homogener und generieren eine koharentere Gesamtwirkung. Im Weiteren
wurden die Anschlussbereiche zwischen Gebaude und Terrain so abgedndert, dass keine
stérenden Sitzplatzabgrabungen mehr existieren. Die beziiglich § 238 PBG gemachten



Auflagen (vgl. Erwdgungen lit. C c), d) und e) des BE ... vom 3. September 2002) sind mit
dem vorliegenden Abanderungsgesuch teilweise erflllt.” Im Rekursverfahren gegen die
Bewilligung vom 18. Mé&rz 2003 von Abanderungsplanen dusserte sich die Bausektion der
Stadt Zirich in ihrer Vernehmlassung vom 27. Mai 2003 folgendermassen zur
befriedigenden Gesamtordnung des geplanten Bauvorhabens: Der Bauherrschaft sei es
gelungen, den Baukorpern durch die nunmehr filigran und transparent ausgestalteten
Balkonschichten und die im Vergleich zum urspriinglichen Projekt homogen und leicht
wirkende Fassadenkonzeption die Massigkeit und Schwerfalligkeit zu nehmen. Mit den
durch Rundstiitzen getragenen Balkonen werde die fur den Betrachter wahrnehmbare
Volumengrenze um 2,5 m auf die zuriickliegende Fensterfront verlegt. Insgesamt fuhrten
die geénderten baulichen Massnahmen zu einem homogenen und kohérenten Fassadenbild.
Schliesslich passe sich das Projekt nun auch besser in die landschaftliche Umgebung ein.
Die AnschlUsse der Erdgeschosse an das gewachsene und neue Terrain seien sorgfaltig und
differenziert gestaltet. Der Hohenunterschied zwischen den streitbetroffenen Neubauten
und den Gebauden auf den rekurrentischen Grundstiicken lasse sich zwar nicht leugnen.
Der Unterschied sei aber primér auf die bestehende Geldndekante und nicht auf die
Volumetrie der Neubauten zurtickzufhren. Wo das Projekt den asthetischen
Anforderungen noch nicht geniige, habe die Baubehdrde die entsprechenden Anordnungen
erlassen.

E.4.2

Die Vorinstanz verneint die befriedigende Einordnung des modifizierten Projektsim
Wesentlichen mit folgender Begrindung: Das attraktive, am Fuss des X gelegene
Randgebiet, auf dem sich das Baugrundstiick an exponierter Hanglage am nordlichen Rand
der Wohnzone W2 befindet, sei fur stadtische Verhaltnisse tberdurchschnittlich locker
Uberbaut und zeichne sich durch zwei- bis dreigeschossige Einzelbauten in grossziigig
durchgrinter Landschaft aus. Mit diesem Siedlungsmuster korrespondiere auch die auf dem
benachbarten Grundstiick Kat.-Nr. 13 im Bau befindliche Uberbauung. Unter
Beriicksichtigung dieser Uberbauungsstruktur erachte denn auch die Vorinstanz ein
Siedlungsmuster mit feinkornigen, lose gestreuten Einzelbauten als st&dtebaulich sinnvoll.
Dieser Forderung werde das strittige Bauvorhaben in keiner Weise gerecht. Die geplante
Wohnsiedlung weise vielmehr eine erhebliche Uberbauungsdichte auf, welche eine
harmonische Einbindung an der stédtebaulich empfindlichen Hanglage verhindere. Die
Stellung der Baukorper auf dem Grundstlick erscheine konzeptlos und mehr vom Bestreben
nach einer maximal maoglichen Ausnitzung bestimmt, als bewusst objekt- und
umweltbezogen zu sein. Diein gleicher Langsorientierung, aber leicht versetzt
angeordneten Gebaude wirkten zufdllig platziert; ein Bezug zu dem nach Nordosten hin
geneigten Hang werde vermisst. Hinzu komme, dass die bauzonengemassen
Gebéaudeabsténde zwischen den ein betréachtliches Volumen aufwei senden Baukorpern
mittels Einraumung von Naherbaurechten deutlich unterschritten wirden. Dadurch wirkten
die Aussenraume der grossen Baukorper nach wie vor sehr schmal und beengt. Diese
aufgrund des Naherbaurechts erreichte Uberbauungsdichte fiihre an der exponierten
Hanglange zu einer untragbaren V olumenkonzentration. Die geplante Wohniberbauung
trete kompakt und wuchtig in Erscheinung. Von einem feinkdrnigen Bauvorhaben, das sich
in die locker Uberbaute Umgebung einflige, konne keine Rede sein.

E.51



Das Baugrundsttick ist gemass der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich der Wohnzone
W2 mit einer Ausnitzungsziffer von maximal 60% zugeteilt. Der Augenschein des
Verwaltungsgerichts vom 1. September 2004 hat die Sachverhaltsfeststellungen der
Vorinstanz hinsichtlich der ortlichen Verhédltnisse bestétigt. Das Baugrundstiick liegt an
einem gegen den X und damit gegen Siiden ansteigenden Hang. Es grenzt stid- und
westseits an Nichtbauzonen. Die Hanglage ist attraktiv und kann mit der Vorinstanz als
"exponiert" bezeichnet werden. Der Augenschein hat auch die Feststellungen der
Vorinstanz bestétigt, dass sich die bauliche Umgebung durch eine fir stadtische
Verhéltnisse lockere Uberbauung in grossziigig durchgriinter Umgebung auszeichnet. Die
Uberbauungsstruktur wird wesentlich mitgepragt durch die direkt nordlich angrenzende
Uberbauung wie auch durch die praktisch bezugsbereite, aus einem Wettbewerb
hervorgegangene Uberbauung der V ostseits des Y. Unter Berticksichtigung der
Uberbauungsstruktur ist dem Schluss der Vorinstanz zuzustimmen, dass eine Einordnung in
die bauliche und landschaftliche Umgebung ein Siedlungsmuster mit feinkornigen, lose
gestreuten Einzelbauten verlangt.

E.5.2

Entgegen der Auffassung der Vorinstanz kann die Anordnung der Mehrfamilienhauser
nicht als "konzeptlos' und "zuféllig gewahit" bezeichnet werden. Ihre Langsfassaden sind
auf der Ost-West-Achse ausgerichtet; die Baukorper verlaufen parallel zueinander
hangaufwarts und gewéhren so einen Durchblick gegen den Waldrand. Auf diese Weise
wird eine Riegelwirkung vermieden. Auch fir die Beschwerdegegnerschaft ist dieses
Anordnungskonzept hinsichtlich Belichtung und Aussicht vorteilhafter, als wenn der
nordseits gel egenen Uberbauung nicht die Stirn-, sondern Traufseiten der geplanten
Uberbauung gegeniibergestel It waren. Die Baukorperanordnung als solche ist mithin nicht
zu beanstanden. Durch die geringen Absténde zwischen den grossen Baukérpern erscheint
indessen die ganze Wohnsiedlung als sehr kompakt und wuchtig. Die Gebaudeabstande
zwischen den 25,2 m (Hauser 02 und 05), 21 m (03 und 06) sowie 41,2 m (Haus 04) langen
Gebéauden betragen nur gerade 7,4 m bzw. 8,35 m; ein proportional stimmiger Durchblick
wird damit nicht erreicht. Diese alzu schmalen Zwischenrdaume, welche die ohnehin
grossen Gebaudel angen zusétzlich betonen, sind darauf zurtickzufiihren, dass die gemass
Bauordnung vorgeschriebenen Gebaudeabstande von rund 10,6 m aufgrund der
grundstticksinternen Naherbaurechte unterschritten werden. Die Begriindung von
Naherbaurechten ist zwar gemass 8 270 Abs. 2 PBG grundsétzlich zuléssig, doch kann das
Einordnungsgebot einer Unterschreitung der Grenz- und Gebaudeabstande entgegenstehen
(Mg a Schupbach, Das Naherbaurecht in der zircherischen baurechtlichen Praxis, ZUrich
2001, S. 56 und 84 f.). Wird die befriedigende Einordnung wegen der Einrdumung von
Naherbaurechten verneint und aus diesem Grund die Baubewilligung verweigert, bedeutet
dies keinen Verzicht auf das nach den priméren Bauvorschriften zuldssige Volumen, denn
die auf einem Grundstiick zul&ssige bauliche Nutzung ergibt sich geméss § 250 Abs. 1 PBG
nach Ausniitzung, Bau- und Nutzweise aus der Bau- und Zonenordnung und aus den
Bauvorschriften (vgl. auch RB 1996 Nr. 81 = BEZ 1996 Nr. 12, zum V ergleichsprojekt).
Die Verringerung der durch die Bauordnung vorgeschriebenen Gebaudeabstande mittels
Naherbaurechten hat hier allein den Zweck, die gemass Regel bauwei se moglichen
Bauvolumina zu vergrossern. Angesichts der geschilderten baulichen Umgebung kann eine
derartige "Verdichtung" gegentiber der vom Bauordnungsgesetzgeber als "Normalfall” des
in der Wohnzone W2 zulassigen Uberbauungsmusters nicht hingenommen werden. § 238
Abs. 1 PBG verlangt eine kubische und architektonische Gestaltung, welche sicherstellt,



dass sowohl fur die Baute selbst als auch fur die bauliche und landschaftliche Umgebung
eine rechtsgentigende Gesamtwirkung erreicht wird (BGE 114 |a 345). Von einer solchen
guten Gestaltung zur Sicherstellung einer befriedigenden Gesamtwirkung kann aber keine
Rede sein, wenn das Bauvolumen gegentiber der Regel bauwei se mittels Naherbaurechten
vergréssert wird, obschon die bauliche Umgebung ein feinkérniges und aufgel ockertes
Bebauungsmuster verlangt. Vorliegend kommt hinzu, dass die massige und kompakte
Erscheinung der projektierten Gebaudegruppe noch dadurch verstérkt wird, dass das
Baugrundstiick gegeniiber der nordlich anstossenden Uberbauung der
Beschwerdegegnerschaft erhoht liegt. Die geschilderte massive Volumenkonzentration
verletzt daher § 238 Abs. 1 PBG. Die Vorinstanz hat somit keineswegs in den der
Baubewilligungsbehtrde bei Einordnungsfragen zustehenden Beurteilungsspielraum
eingegriffen, wenn sie auf eine "untragbare V olumenkonzentration™ schloss, welche einer
befriedigenden Einordnung im Sinn von § 238 Abs. 1 PBG entgegensteht.

E.53

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass auch das stark modifizierte und verbesserte
Bauprojekt nicht den Anforderungen einer befriedigenden Gesamtwirkung im Sinn von

8§ 238 Abs. 1 PBG gerecht wird. Die Beschwerde ist daher abzuweisen. Demzufolge ist der
Schattenwurf bzw. die Riige der Verletzung der Wohnhygiene nicht weiter zu prifen (vgl.
E. 1).

E.6

Der Beschwerdefuhrer rigt ausserdem, dass ihm in den beiden von der
Beschwerdegegnerin 8 erhobenen Rekursen trotz deren Abweisung keine
Umtriebsentschadigung zugesprochen worden sei. Die von der Vorinstanz getroffene

K ostenregelung lag jedoch im Rahmen ihres Ermessens. Die Rekurse der
Beschwerdegegnerin 8 waren hinsichtlich der aufgeworfenen Tat- und Rechtsfragen im
Gesamtzusammenhang der Streitsache von untergeordneter Bedeutung und verursachten
dem Beschwerdefihrer nur unbedeutende zusétzliche Umtriebe. Die Rekurskommission
konnte deshalb ohne Verletzung von 8 17 Abs. 2 lit. aund Abs. 3 VRG von der
Zusprechung einer Parteientschadigung absehen. Die Beschwerde ist daher auch in diesem
Punkt abzuweisen.

E.7

Bel diesem Ausgang des Verfahrens wird der Beschwerdefiihrer kostenpflichtig (8 70 in
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihm als unterliegender
Partei von vornherein nicht zu. Die Voraussetzungen fir die Zusprechung einer solchen an
die Beschwerdegegnerin 8 sind ebenfalls nicht erfllt. Hingegen ist der
Beschwerdegegnerschaft 1-7 gestutzt auf 8 17 Abs. 2 lit. aVRG eine Parteientschadigung
von insgesamt Fr. 3'000.- (Mehrwertsteuer inbegriffen) zuzusprechen. Demgemass
entscheidet die Kammer:
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