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Regeste

baurechtlichen Vorentscheid | Gesamtiiberbauung nach friiherem Recht: Ersatz der
urspriinglichen Nebenbestimmungen durch Areal liberbauungsrevers nach geltendem Recht.
Erflllt eine Gesamtiberbauung nach einer Rechtsdnderung die V oraussetzungen fur eine
Areal Uberbauung, kdnnen die urspriinglichen Nebenbestimmungen durch einen

Areal Uberbauungsrevers nach geltendem Recht ersetzt werden. Verstosst die nach friherem
Recht bewilligte Gesamtuiberbauung auch gegen die Vorschriften zur Areal tiberbauung,
kann an die Stelle der urspriinglichen Nebenbestimmungen nur ein erweiterter

Areal Uberbauungsrevers treten. Der Grundeigentlimer ist in einer zusatzlichen
Nebenbestimmung zu verpflichten, das ursprtinglich bewilligte Gesamtkonzept einzuhalten
(E. 4.1). Abweisung.

Erwagungen

E.1
Amt fur Hochbauten der Stadt Ziirich,

E.2

Bausektion der Stadt Zurich, Beschwerdegegnerschaft , betreffend baurechtlichen
Vorentscheid, hat sich ergeben: I. Mit Eingabe vom 21. September 2005 ersuchte das Amt
fir Hochbauten der Stadt Zurich die Bausektion der Stadt Zurich hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02 in Zurich um Erlass eines
Vorentscheids mit Drittwirkung im Sinne von § 323 f. des Planungs- und Baugesetzes vom
7. September 1975 (PBG). Die Bausektion der Stadt Zirich wurde unter anderem um
Beantwortung folgender Frage ersucht: "4. Kann die im Grundbuch angemerkte
offentlich-rechtliche zweiteilige Eigentumsbeschrankung vom 21.08.1964, Beleg 230,
welche aus einem Ausnutzungs- und aus einem Baulinienrevers besteht, in Bezug auf den
Ausnutzungsrevers gel dscht werden, wenn nein, was geschieht damit?' Die Bausektion
beantwortete die Fragen mit Beschluss vom 6. Dezember 2005 "im Sinne der Erwéagungen
lit. B" (Disp.-Ziff. ), wobei sieinsbesondere die Frage Nr. 4 positiv beantwortete. Sie
erméachtigte das Grundbuchamt, den bestehenden Revers betreffend die bauliche
Ausnitzung durch folgenden Revers zu ersetzen: "Die mit Bauentscheid BSB Nr. 1661/62
bewilligte Uberbauung unterliegt den Areal tiberbauungsvorschriften von 88 69 ff. PBG in
Verbindung mit Art. 8 BZO. Bauliche Veranderungen wie auch solche an Freiflachen und
sonstigen Umgebungsanlagen sind nur im Rahmen des urspriinglich bewilligten
Gesamtkonzepts und der an eine Areal liberbauung zu stellenden Anforderungen zulassig (8
73 Abs. 2, 8§ 321 Abs. 2 PBG)" (Disp.-Ziff. IV/1). 1. Gegen den Beschluss der Bausektion
der Stadt Zurich vom 6. Dezember 2005 gelangten A sowie 15 weitere Mitrekurrierende mit



gemeinsamer Rekurseingabe vom 12. Januar 2006 an die Baurekurskommission | und
beantragten die Aufhebung des angefochtenen Beschlusses unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zulasten der Stadt Zirich. Mit Entscheid vom 11. August 2006 wies
die Baurekurskommission | den Rekurs ab, soweit sie darauf eintrat. 111. Gegen diesen
Rekursentscheid erhoben die unterlegenen Rekurrierenden am 18. September 2006
Beschwerde an das Verwaltungsgericht mit dem Antrag, es sei der Beschluss der
Bausektion der Stadt Zirich vom 6. Dezember 2005 unter Aufhebung des angefochtenen
Entscheids der Baurekurskommission | vom 11. August 2006 vollumfénglich aufzuheben;
unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Beschwerdegegnerin 1. In formeller
Hinsicht beantragten die Beschwerdefihrenden die Durchfiihrung eines Augenscheins
durch das Gericht. Mit Eingabe vom 5. Oktober 2006 beantragte die Baurekurskommission
| die Abweisung der Beschwerde. Die Beschwerdegegnerschaft stellte am 24. Oktober 2006
ebenfalls den Antrag, es sei die Beschwerde abzuweisen. Mit Prasidial verfligung vom 8.
November 2007 wurde den Parteien Gelegenheit gegeben, sich zu den vom

V erwaltungsgericht beigezogenen Unterlagen zu dussern; die Beschwerdef ihrenden
erhielten zudem Gelegenheit, eine Replik einzureichen. Die Beschwerdegegnerschaft und
die BeschwerdefUhrenden reichten am 28. November 2007 bzw. am 3. Dezember 2007 ihre
Stellungnahmen ein. Die Ausfuhrungen der Parteien werden, soweit rechtserheblich, in den
nachfolgenden Erwagungen wiedergegeben. Die Kammer zieht in Erwdgung: 1. Das
Verwaltungsgericht ist gemass § 41 des Verwal tungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 (VRG) fur die Behandlung von Beschwerden gegen Rekursentscheide der
Baurekurskommissionen zusténdig. Da auch die Gbrigen Prozessvoraussetzungen erfillt
sind, ist auf die rechtzeitig erhobene Beschwerde einzutreten.

E.21

Gegenstand des vorliegenden Beschwerdeverfahrens sind die sich im Eigentum der Stadt
Zurich befindlichen Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02 in ZUrich, welche gemaéss geltender
Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich vom 23. Oktober 1991 (BZO) der Wohnzone W2
angehoren. Wahrend die Parzelle Kat.-Nr. 02 noch untiberbaut ist, ist das Grundstiick
Kat.-Nr. 01 mit vier Doppel mehrfamilienhdusern und einem eingeschossigen
Doppelkindergartengebéude tiberstellt. Diese Uberbauung der "C AG" wurde am

9. November 1962 von der damaligen Bausektion 11 der Stadt Zurich bewilligt. Dadie
Mehrfamilienh&user der damals geltenden Bauordnung in Bezug auf die Geschosszahl nicht
entsprachen, wurden diesbezligliche Ausnahmebewilligungen erteilt. Diese wurden damit
begriindet, dass die projektierte Gesamtiberbauung aufgrund ihrer Gberdurchschnittlichen
Gestaltung einer Regel tiberbauung vorzuziehen und Uberdies zu berticksichtigen sel, dass
keine die zonengemassen M 6glichkeiten Ubersteigende Ausnltzung resultiere. Gleichzeitig
wurde die Baubewilligung mit einer Nebenbestimmung beschwert, wonach die
Bauherrschaft vor Baubeginn eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch anmerken lassen musste, welche den jewelligen Eigentiimer des
Baugrundstiicks verpflichtet, dieses "nicht weiter als nach den von der Bausektion |1 des
Stadtrates am 9. November 1962 genehmigten Planen baulich auszunitzen”. Mit Eingabe
vom 21. September 2005 hatte nun das die Stadt ZUrich as Grundeigentiimerin vertretende
Amt fur Hochbauten die Baubewilligungsbehdrde im Rahmen eines drittverbindlichen
Vorentscheids unter anderem um Beantwortung der Frage ersucht, ob diese im Grundbuch
angemerkte 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung zulasten des Grundstiicks
Kat.-Nr. 01 geldscht werden koénne (Vorentscheidfrage Nr. 4). Die Bausektion bejahte die
Frage und flhrte aus, dass der die bauliche Ausniitzung betreffende Revers gel 6scht werden



konne, wenn die nach heutigem Recht an die Areal iberbauung gestellten Anforderungen
mit einem angepassten Revers gesichert wirden. Diese Auffassung wurde von der
Vorinstanz geschiitzt und der dagegen erhobene Rekurs abgewiesen.

E.22

Die Beschwerdeftihrenden bestreiten die Rechtméssigkeit der Ldschung des strittigen
Reverses. Sie machen im Wesentlichen geltend, es komme entgegen der Auffassung der
Vorinstanzen fUr die Beantwortung der Frage nicht darauf an, ob der heutige Bestand nach
geltendem Recht al's Areal Uberbauung bewilligt werden koénnte, sondern ob er gemass den
Bestimmungen der Regel bauwei se bewilligungsfahig ware. Nur in diesem Fall habe der
Revers seine rechtliche Grundlage verloren und kénne gel dscht werden. Die bestehende
Uberbauung konnte unter dem heute geltenden Recht indessen nicht al's Regel iiberbauung
bewilligt werden, da sie verschiedene Bestimmungen der Regel bauweise verletze. Unklar
sel, ob die gemass Regel bauwel se mogliche Ausniitzung eingehalten werde. Die Vorinstanz
habe dies nicht gepriift. Es stehe fest, dass die Uberbauung gegen die
Geschosszahlvorschriften verstosse, teilweise Grenzabstande verletze und den
erforderlichen Abstand von der Baulinie entlang der L-Strasse 03 nicht einhalte. DarUber
hinaus konnte die Uberbauung nach Auffassung der Beschwerdefiihrenden nach heute
geltendem Recht jedoch auch nicht als Areal iberbauung bewilligt werden, dasieauchin
diesem Fall den Geschosszahlvorschriften sowie verschiedenen Abstandsvorschriften
(Grenzabstande, Zuruckversetzung von der Baulinie) widerspreche. Die Auffassung, der
Revers habe seine Grundlage verloren, sei daher unhaltbar. Auch ohne Vorliegen eines
konkreten Bauprojekts kdnne bereits heute gesagt werden, dass durch einen Abbruch des
Kindergartengebéudes und die Erstellung zusétzlicher Baumasse auf den Freiflachen des
Baugrundstiicks die Areal iiberbauungswiirdigkeit der Uberbauung verloren ginge. Deren
besondere Qualitat sei namlich darin zu erblicken, dass der Konzentration der Baukuben
entlang der L-Strasse 03 ein grosszlgiger Freiraum im Zentrum des Baugrundstlicks
entgegenstehe. Dieser Umstand wére anlé&sslich eines Augenscheins klar erkennbar, sodass
die Rekursinstanz die Durchfihrung eines Lokaltermins zu Unrecht abgelehnt habe.

E.3

Abzuweisen ist vorab der erneute Antrag der Beschwerdefihrenden auf Durchfiihrung eines
Augenscheins. Wie die Vorinstanz zu Recht ausgefuhrt hat, 1&sst sich die Frage nach der
Rechtmassigkeit der Ldschung des streitbetroffenen Reverses aufgrund der sich aus den
Akten ergebenden Sachverhaltsangaben beurteilen. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdeflihrenden kann nicht von vornherein gesagt werden, dass im Bereich des
Kindergartengebaudes, welches abgerissen werden soll, keinerlei neue Baumasse erstellt
werden konnte, ohne die Qualititen der bestehenden Uberbauung zu zerstéren. Die Frage,
in welchem Umfang sich dies mit deren architektonischen Qualitéten vereinbaren liesse,
kann in der Tat jedoch erst im Zusammenhang mit einem konkreten Bauprojekt beurteilt
werden.

E.41

Die Baubewilligung ist die behdrdliche Feststellung, dass einem Bauvorhaben keine
offentlich-rechtlichen Hindernisse entgegenstehen, namentlich keine solchen aus dem
Planungs- und Baurecht. Sie bezieht sich ausschliesslich auf dasim Zeitpunkt der
Bewilligung geltende Recht. Eine grossere, den Rahmen dieser Feststellung sprengende
Tragweite erhélt die Bewilligung dann, wenn sie zur Schaffung oder Erhaltung des



rechtmassigen Zustandes mit Nebenbestimmungen verknipft wird, die den Bauherrn zu
einem bestimmten Tun, Unterlassen oder Dulden verpflichten (vgl. 8 321 PBG). In diesem
Fall wirkt die Baubewilligung Uber die Errichtung der ihr entsprechenden Baute hinausin
die Zukunft, so dass sich notwendigerweise die Frage nach dem Bestand und der Tragweite
der Nebenbestimmung im Fall einer Rechtsanderung stellt. Dient die Nebenbestimmung der
Schaffung oder Erhaltung des rechtméssigen Zustandes und ist dieser nach der
Rechtsédnderung auch ohne jene gewahrleistet, so hat sie ihre rechtliche Grundlage verloren
und ist die entsprechende Anmerkung zu |6schen. Bleibt der rechtmassige Zustand auch
unter dem neuen Recht nur durch die namliche Nebenbestimmung gesichert, so tritt alsihre
gesetzliche Grundlage das neue Recht an die Stelle des alten (vgl. RB 1989 Nr. 71). Fiir
Bauten, die unter dem friheren Recht wegen ihrer guten Gestaltung durch
Ausnahmebewilligungen in dhnlicher Weise privilegiert wurden, wie dies nach dem neuen
Recht fur eine Areal iberbauung moglich wére, gilt demnach Folgendes: Konnte das
Bauvorhaben nach dem neuen Recht als Regel tiberbauung ausgefiihrt werden, verlieren
allfallige Nebenbestimmungen ihre gesetzliche Grundlage und kénnen gel 6scht werden.
Verstosst dagegen die nach altem Recht bewilligte Uberbauung geméss
Gesamtiuberbauungsplan auch gegen die Regelbauwei se des neuen Rechts, so behalten die
ehemal s die Gesamtuiberbauung sichernden Nebenbestimmungen grundsétzlich ihre
gesetzliche Grundlage. Erflillt die Gesamtiberbauung alle V oraussetzungen fur eine

Areal Uberbauung nach geltendem Recht, kdnnen die bestehenden Nebenbestimmungen
durch einen Areal Uiberbauungsrevers nach geltendem Recht ersetzt werden. Falls die nach
friherem Recht bewilligte Gesamtiiberbauung auch gegen die neuen Vorschriften zur

Areal Uberbauung verstosst, gentigt es hingegen nicht, wenn an die Stelle der bestehenden
Nebenbestimmungen nur ein gewohnlicher Areal iberbauungsreverstritt. Denn der Zweck
dieser Nebenbestimmungen liegt darin, digenigen Merkmale der Gesamtlberbauung zu
wahren, die das Abweichen von der damaligen Regel bauweise gerechtfertigt haben; dauert
trotz Rechtsanderung diese Abweichung an und kénnte die Gesamtiiberbauung auch nicht
als Areal Uiberbauung bewilligt werden, so bleibt damit grundsétzlich auch die Grundlage fur
die Nebenbestimmungen erhalten. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die urspriinglichen
Nebenbestimmungen auf jeden Fall beibehalten werden missen. An ihre Stelle kann auch
ein erweiterter Areal iberbauungsrevers nach neuem Recht treten. Mit einer entsprechenden
Erganzung zum Areal Uberbauungsreversist daf iir zu sorgen, dass die besonderen Qualitaten
der Gesamtiberbauung, welche damals die weitergehenden Ausnahmebewilligungen
rechtfertigten, auch mit dem neuen Revers gesichert sind. Der Grundeigentimer ist daher in
einer zusétzlichen Nebenbestimmung zu verpflichten, das urspringlich bewilligte
Gesamtkonzept einzuhalten.

E.4.2

Unbestritten ist, dass die im Jahre 1962 bewilligte Uberbauung die damal's geltenden
Geschosszahlvorschriften tellweise verletzte. So waren insbesondere die Hauser L-Strasse
03 und 04 als viergeschossig bewilligt worden, obwohl in der fraglichen Zone lediglich 2
Vollgeschosse zulassig waren. Ebenfalls nicht strittig und in den Erwégungen der
urspriinglichen Baubewilligung ausdricklich festgehalten ist, dass die Baukorper teilweise
ungentgende Grenzabstande aufwiesen sowie zum Teil nicht in ausreichendem Masse von
der Baulinie zuriickversetzt waren (Hauser L-Strasse 03 und 04). Einigkeit bestand jedoch
auch dariiber, dass die Uberbauung hohe gestalterische Qualitdten aufweist, welche
insbesondere in der Konzentration der Baumasse verbunden mit einem grossztigigen
Grunraum im Innern erblickt wurde. Es wurden daher sowohl fur die



Geschosszahl iberschreitungen al's auch fur die Unterschreitungen der erforderlichen
Grenzabstande und die teilweise fehlende Riickversetzung von der Baulinie entlang der

L -Strasse Ausnahmebewilligungen erteilt. Zur Schaffung eines rechtmassigen Zustandes
wurde der strittige Revers statuiert. Die Erteilung der Ausnahmebewilligungen verbunden
mit der Statuierung einer Nebenbestimmung erfolgte vor dem Hintergrund, dass die
Uberbauung die nach dem damals geltenden Recht mégliche Ausniitzung nicht nur einhielt,
sondern nicht vollstandig ausschopfte.

E.43

Zutreffend ist die Auffassung der Beschwerdefihrenden insofern, als die ersatzlose

L 6schung des strittigen Revers nach der zitierten Rechtsprechung nur dann in Frage k&me,
wenn die Uberbauung den heute geltenden Bestimmungen fiir die Regelbauweise
entsprechen wirde. Dass dies nicht der Fall ist, ist unbestritten. Eine detaillierte
Uberpriifung der Uberbauung auf Ubereinstimmung mit den heute geltenden V orschriften
fUr die Regelbauweise ertibrigt sich daher. Einigkeit besteht indessen dartiber, dass die
Uberbauung besondere gestalterische Qualitaten aufweist und daher heute eine Bewilligung
als ArealUberbauung in Frage kdme. Die Gesamtuberbauung entspricht jedoch nicht in allen
Teilen den heute geltenden Areal Gberbauungsvorschriften. Es spricht einiges dafir, dass die
fUr Areal berbauungen vorgesehene Geschosszahl nicht eingehaten wird. Jedenfallsist
unbestritten geblieben, dass die Uberbauung in gewisser Hinsicht gegen die heute giiltigen
Areal Uberbauungsvorschriften verstosst. Damit gentigt es nach den oben dargelegten
Grundsétzen nicht, wenn der bestehende Ausnitzungsrevers nur durch einen gewoéhnlichen
Areal Uberbauungsrevers ersetzt wird. Die Bausektion hat deshalb zu Recht entschieden,
dass an die Stelle des strittigen Reverses nur eine neue Nebenbestimmung treten kann,
wonach die bestehende Uberbauung einerseits den Areal iiberbauungsvorschriften von §8 69
ff. PBG in Verbindung mit Art. 8 BZO unterliegt und anderseits bauliche Anderungen nur
im Rahmen des ursprtinglich bewilligten Gesamtkonzepts und der an eine Areal liberbauung
zu stellenden Anforderungen zuléssig sein sollen. Insbesondere erfasst der neue Revers
seinem Wortlaut nach auch die fur die gestalterischen Qualitaten der Uberbauung wichtigen
Freiflachen und Umgebungsanlagen. Damit wird ausreichend sichergestellt, dass digenigen
Merkmale der Gesamtiberbauung gewahrt werden, die bei deren Bewilligung das
Abweichen von der damaligen Regelbauwei se gerechtfertigt haben.

E.5

Zusammenfassend erweist sich die Beschwerde a's unbegriindet und ist abzuweisen. Die
Kosten des Verfahrens sind den Beschwerdef iihrenden aufzuerlegen (§ 13 Abs. 2in
Verbindung mit 8 70 VRG). Diesen steht von vornherein keine Parteientschadigung zu (8
17 Abs. 2 VRG). Die Beschwerdegegnerin hat keine Parteientschadigung verlangt, weshalb
ihr praxisgemass auch keine solche zuzusprechen ist (vgl. Kélz/Bosshart/Rohl, § 17 N. 6,
mit Hinweisen). Demgemass entscheidet die Kammer:
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