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Regeste

Baubewilligung | Neubau von zwei Gebaudekomplexen im/beim Patumbah-Park in
Zurich-Riesbach. Verzicht auf erneute Abklarung der Schutzwiirdigkeit des nordlichen
Teils des Patumbah Parks. Gestalterische Beurteilung des Bauvorhabens.
Baulinienlberstellung durch oberirdische Gebaudevorspringe. In Frage steht nicht die
Erhaltung und Uberholung einer im Wesentlichen noch vorhandenen Parkanlage, sondern
eine Rekonstruktion einer friheren, heute nur noch in Bruchstiicken vorhandenen Anlage.
Dadie Gesamtanlage al's Schutzobjekt nicht mehr vorhanden ist, kann die von den
Beschwerdefuhrerinnen gestitzt auf § 207 Abs. 1 PBG angestrebte umfassende
Rekonstruktion nicht angeordnet werden (E. 2.2). Die von der ortlichen Baubehérdein
Absprache mit dem Baukollegium, einer Fachkommission aus externen Fachleuten und
Mitgliedern der Verwaltung, vorgenommene asthetische Beurteilung beruht auf einer
vollstandigen und richtigen Berticksichtigung der massgeblichen Sachumstande und erwel st
sichin jeder Hinsicht as nachvollziehbar und vertretbar (E. 3.3). Andersalsbel den
"weltergehenden und andersartigen Beanspruchungen des Baulinienbereichs' im Sinnvon 8§
100 Abs. 3 PBG, wird von der Rechtsprechung bel den einzelnen oberirdischen
Gebaudevorspringen im Sinn von 8§ 100 Abs. 1 PBG nicht vorausgesetzt, dass sie
notigenfalls "ohne Weiteres', das heisst ohne angesichts der investierten Mittel
unverhaltnismassigen Aufwand beseitigt werden konnen (E. 4.). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2008.00309 Entscheid der 1. Kammer vom 26. November 2008 Mitwirkend:
Abtellungsprésident Andreas Keiser (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Francois Ruckstuhl,
Verwaltungsrichter Hans Peter Derksen, Gerichtssekretdr Martin Knisel. In Sachen 1. A,

E.11

Dasich die Beschwerde als unbegriindet erweist, braucht der Beschwerdegegnerschaft
keine Frist zur Duplik angesetzt zu werden.

E.12

In prozessualer Hinsicht beantragen die Beschwerdefthrerinnen die Durchfiihrung eines
Augenscheins. Ein verwaltungsgerichtlicher Augenschein ertibrigt sich dann, wenn der
massgebliche Sachverhalt aus den Akten hinreichend ersichtlichist (RB 1995 Nr. 12 =
BEZ 1995 Nr. 32; Alfred Kolz/Jurg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 2. A. Zirich 1999, 8 7 N. 45). In der zu
beurteilenden Streitigkeit hat die Baurekurskommission | am 31. Januar 2008 einen
Augenschein durchgefihrt. Auf die bei dieser Gelegenheit gewonnenen Erkenntnisse, die



im Protokoll des Rekursverfahrens festgehalten sind, darf auch im vorliegenden
Beschwerdeverfahren abgestellt werden (RB 1981 Nr. 2). Dadie Uberblickbaren értlichen
Verhdltnisse aus den Akten, insbesondere den fotografischen Dokumentationen,
hinreichend ersichtlich sind, und sich insbesondere die réaumlichen Beziehungen der
geplanten Baukorper zur Villa Patumbah und den weiteren Schutzobjekten oberhalb der
L-Strasse sehr gut auf Grund des dem Gericht zur Verfiigung stehenden Modells beurteilen
lassen, ertibrigt sich ein verwaltungsgerichtlicher Augenschein (RB 1995 Nr. 12 mit
Hinweisen). Das gilt umso mehr, als das Verwaltungsgericht, was die Einordnung des
Bauvorhabensin die bauliche und landschaftliche Umgebung im Sinn von § 238 Abs. 2 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) betrifft, keine eigene asthetische
Wrdigung vorzunehmen, sondern lediglich zu Uberprifen hat, ob insofern der Entscheid
der ortlichen Baubehdrde auf einer vertretbaren, alle wesentlichen Sachumstande
berticksichtigenden Beurteilung beruht (vgl. nachfolgend Erw. 3.2). 2. Wie bereitsim
Rekursverfahren riigen die BeschwerdefUihrerinnen vorab, dass aufgrund neuerer
Erkenntnisse der gartenhistorischen Forschung und der Gartendenkmal pflege die
Schutzwiirdigkeit des nordlichen Teils des Patumbah-Parks erneut abzukléren sei.

E.2
F AG, beide vertreten durch RA G,

E.21

Die Rekurskommission hat zu diesen Vorbringen erwogen, dass ein im
Provokationsverfahren ergangener Verzicht auf Unterschutzstellung nach den Grundsétzen
zuriickgenommen werden koénne, die allgemein fir den Widerruf von Verfigungen
entwickelt worden seien. Danach kdnne eine formell rechtskréaftige Verfligung nicht ohne
Welteres aufgehoben werden, wenn sie dem geltenden Recht und dem 6ffentlichen
Interesse nicht mehr entspreche, sondern es sei abzuwégen, ob dem Postulat an der
richtigen Durchsetzung des objektiven Rechts oder dem Interesse an der Wahrung der
Rechtssicherheit, mithin dem Vertrauen des Grundeigentimers auf den Bestand der
rechtskraftigen Inventarentlassung der V orrang gebihre. L etzteres Interesse ginge im
Allgemeinen vor, wenn durch die friihere Verwaltungsverfiigung ein subjektives Recht
begrindet worden oder wenn die Verfigung in einem Verfahren ergangen sei, in dem die
sich gegentiberstehenden Interessen allseitig zu prifen und gegeneinander abzuwégen
waren, sowie wenn der Private von der ihm durch die Verfligung eingeraumten Befugnis
bereits Gebrauch gemacht habe. Selbst in diesen Fallen konne aber ein besonders
gewichtiges offentliches Interesse zum Widerruf der Verfligung fuhren, allerdings nur
gegen angemessene Entschadigung. Hier seien die Voraussetzungen fir einen Widerruf
nicht gegeben, da die sich gegentiberstehenden Interessen im Provokationsverfahren, das
mit dem Entscheid des V erwaltungsgerichts vom 16. Dezember 1994 seinen Abschluss
gefunden habe, umfassend gegeneinander abgewogen worden seien. Sodann habe die
Bauherrschaft im Vertrauen auf den rechtskréftigen Verzicht auf Unterschutzstellung
bereits erhebliche Investitionen flr die Planung des streitbetroffenen Projekts getétigt.
Gegebenenfalls vermdchte auch die geltend gemachte Neubewertung der

denkmal pflegerischen Bedeutung des Patumbah-Parks und das daraus abgel eitete
offentliche Interesse an der integralen Erhaltung des Parks gegen die Interessen an der
Wahrung der Rechtssicherheit und der Uberbauung des der Bauzone zugewiesenen Areals
nicht aufzukommen. Die BeschwerdefUhrerinnen rdumen ein, dass die Rekursinstanz bei
ihrem Entscheid Uber die Zulassigkeit des Riickkommens auf den seinerzeitigen Verzicht



auf Unterschutzstellung von zutreffenden Grundsétzen ausgegangen sei, werfen ihr aber
vor, das Vorliegen der Riickkommensvoraussetzungen tberhaupt nicht abgeklart zu haben.
Mit der zentralen Frage, ob der bald 14 Jahre zuriickliegende Verzicht auf die
Unterschutzstellung sich aus heutiger Sicht und im Lichte der neuen bzw. veranderten
denkmal pflegerischen Erkenntnisse weiterhin als richtig erweise, habe sie sich nicht
auseinandergesetzt und sei auf die im Rekursverfahren vorgebrachten Argumente und
angebotenen Beweismittel nicht eingegangen; damit habe sie ihre Untersuchungspflicht und
das rechtliche Gehor der Beschwerdefihrerinnen verletzt. Wenn sie das I nteresse an der
Wahrung der Rechtssicherheit und der Uberbaubarkeit des nérdlichen Parkteils von
vornherein und ohne ndhere Prifung als hoher veranschlagt habe al's das offentliche
Interesse an der integralen Erhaltung des Patumbah-Parks, stelle dies eine unhaltbare
antizipierte Beweiswirdigung dar.

E.22

Wie auch die Beschwerdefiihrerinnen einrdumen, hat die Vorinstanz die beantragte
Rucknahme des seinerzeitigen Verzichts auf Unterschutzstellung zul 8ssigerwei se nach den
allgemeinen Grundsétzen Uber den Widerruf gepriift und diese zutreffend wiedergegeben.
Auf diese Erwagungen kann gestiitzt auf § 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 VRG
verwiesen werden. Entgegen der Darstellung der Beschwerdefiihrerinnen ist im Rahmen
des friheren Verfahrens die gartenbaukUnstlerische Bedeutung des Patumbah-Parks
durchaus erfasst worden und trifft es nicht zu, dass damals der denkmal pflegerische Wert
des Gartens nur in einem eindriicklichen Bestand von Baumen gesehen worden sei (vgl. VB
94/0019 + 0025 vom 16. Dezember 1994). Fur die Rechtsmittel behorden entscheidend war
viel mehr, dass von der von Evariste Mertens geschaffenen Parkanlage nur noch
Bruchstticke vorhanden waren, was als nicht ausreichend beurteilt wurde, um sie als
Baudenkmal im Sinn von 8 203 Abs. 1 lit. aPBG zu qualifizieren. Auch wenn bei einem
Park naturgemass ein grosserer Erneuerungsbedarf bestehe als bei Gebéuden, gebe es auch
bei Gartendenkmélern eilne Grenze zwischen blosser Erneuerung der bestehenden und noch
erhaltenen historischen Substanz und der Rekonstruktion eines friheren Zustands. Wie die
von der Stadt in Auftrag gegebene Schutzabkl&rung ergeben habe, sei der Antell an
Originalsubstanz der von Mertens erstellten Parkanlage gering. Es stehe deshalb nicht die
Erhaltung und Uberholung einer im Wesentlichen noch vorhandenen Parkanlage in Frage,
sondern, wie dies bereits auf der stidlichen Parkhélfte geschehen sei, eine Rekonstruktion
einer friheren, heute nur noch in Bruchstlicken vorhandenen Anlage nach den
Originalplanen ihres Schopfers. Auch wenn im nérdlichen Teil im Gegensatz zum bereits
rekonstruierten stidlichen keine Eingriffe ins Gelande und keine oder nur geringe
Neukonstruktionen von friiheren Kleinbauten oder Ausstattungen erforderlich seien, kénne
nicht mehr von blosser Renovation, Verjlingung und Anpassung des gegenwértigen Bau-
und Pflanzenbestands gesprochen werden. Ein Objekt, das nicht nur renoviert, sondern
rekonstruiert werden misse, sei kein wichtiger Zeuge im Sinn von 8 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG.
Sodann gehore die Anordnung einer derart weit reichenden Rekonstruktion nicht zu den
gemass § 207 Abs. 1 PBG zulassigen Massnahmen, weshalb sich die Unterschutzstellung
als ungeeigneter Weg erweise, um das Ziel der Wiederherstellung der ursprtinglichen
Parkanlage zu erreichen. Auch wenn der Rekonstruktion im nordlichen Tell fur sich und im
Zusammenhang mit der Villa Patumbah und dem bereits rekonstruierten Parkteil ein
denkmal pflegerischer Wert zugebilligt werde, sei der damit verbundene Eingriff in das
Eigentum der Eigentiimer nicht gerechtfertigt. Dass diese Beurteilung dem heute geltenden
Recht und dem 6ffentlichen Interesse nicht mehr entspricht, kdnnte auch dann nicht gesagt



werden, wenn "aus heutiger Sicht und im Lichte der neuen bzw. verénderten

denkmal pflegerischen Erkenntnisse” der denkmal pflegerische Wert des Werks von Evariste
Mertens heute noch hoher einzuschétzen und bereits die einzelnen noch vorhandenen
Bruchstticke der urspringlichen Parkanlage al's wichtige Zeugen im Sinn von § 203 Abs. 1
lit. ¢ PBG zu qualifizieren wéaren. Auch neue denkmal pflegerische Erkenntnisse oder
Sichtweisen und —falls dem so ist — selbst ein gewachsenes 6ffentliches Interesse an der
Erhaltung von historischen Parkanlagen kdnnen nichts daran andern, dass die Gesamtanlage
al's Schutzobjekt nicht mehr vorhanden ist und gestiitzt auf 8 207 Abs. 1 PBG die von den
Beschwerdefuhrerinnen angestrebte umfassende Rekonstruktion nicht angeordnet werden
kann. Der Verzicht auf Unterschutzstellung entspricht damit unabhéngig von der aktuellen
Einschétzung des denkmal pflegerischen Wertes auch dem heute geltenden Recht. Die
Baurekurskommission hat deshalb zul 8ssigerweise auf weitere Abkl&rungen zur
gartendenkmal pfl egerischen Bedeutung des Patumbah-Parks und insbesondere die
Einholung eines Gutachtens verzichtet. Wie das Verwaltungsgericht bereitsin seinem
fruheren Entscheid angemerkt hat, wirde eine Rekonstruktion der Patumbah-Anlagein
ihrer Gesamtheit voraussetzen, dass die Stadt auch den nordlichen Tell erwirbt, was jedoch
unterblieben ist. Auch aus dieser Sicht kann nicht gesagt werden, dass heute ein
qualifiziertes 6ffentliches Interesse ein Riickkommen auf die seinerzeitigen Entscheide
verlangt. 3.

E.3
Bausektion der Stadt Zirich,

E.31

Die BeschwerdefUhrerinnen riigen, das Bauvorhaben nehme nicht die gemass § 238 Abs. 2
PBG gebotene Ricksicht auf die Villa Patumbah als Schutzobjekt von tberkommunaler
Bedeutung. Die geplanten Bauten verstellten die vom Verwaltungsgericht im friheren
Verfahren als wichtig bezei chneten Durchblicke aus der stidlichen Parkhéfte auf die Villa,
die sich wegen des geringen Abstands gleichsam als Abschluss der Neubauzeile entlang der
L -Strasse prasentieren wirde. Es wirden falsche Prioritdten gesetzt, wenn der geringe
Abstand zum Schutzobjekt damit gerechtfertigt werde, dass im Gegenzug der mittlere
Parkteil von Uberbauung freigehalten werde. Diese Beeintréachtigungen wiirden durch den
Eingriff in den Baumbestand noch verstarkt. Bel einer zur Fallung vorgesehenen Blutbuche
handle es sich um einen wichtigen Baum im Sinn von 8§ 203 Abs. 1 lit. f. PBG. Dieihr
benachbarte Rotbuche vermdge wegen ihrer zurlickgesetzten Lage die Trennfunktion
zwischen Neubau und Villa nicht zu Gbernehmen; zudem durfte dieser Baum die baulichen
Eingriffe in seiner néchsten Umgebung nicht Gberleben. Ein grosserer Abstand sei auch aus
dieser Sicht geboten. Der lange Baukoérper entlang der L-Strasse stehe sodann auch in
stérendem Widerspruch zu den al's Schutzobjekte zu qualifizierenden Villen mit ihren
grosszigigen Umschwiingen, die bergseits der L-Strasse lagen. Mit diesem Einwand habe
sich die Rekurskommission nicht hinreichend ausei nandergesetzt.

E.3.2

Ist zu prifen, ob eine Baute dem Gestaltungsgebot von § 238 Abs. 2 PBG entspricht, steht
der ortlichen Baubehorde eine relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit bzw. ein besonderer
Beurteilungsspielraum zu (RB 1981 Nr. 20; VGr, 1. November 2006, BEZ 2006 Nr. 55,

E. 3.1; Kolz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19). Diesen hat die Rechtsmittelinstanz zu respektieren,
wenn der Entscheid auf einer vertretbaren Wirdigung der massgebenden Sachumstande



beruht. Sie darf nur dann einschreiten, wenn die &sthetische Wiirdigung der kommunalen
Behdrde sachlich nicht mehr vertretbar ist (RB 1981 Nr. 20, 1986 Nr. 116;
Ko6lz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19; vgl. auch BGr, 21. Juni 2005, ZBI 107/2006, S. 430 ff.,
E. 3.2 und 4, mit Bemerkungen von Arnold Marti). Vor Verwaltungsgericht kénnen neben
der unrichtigen Feststellung des Sachverhalts (8 51 VRG) in der Regel nur
Rechtsverletzungen im Sinn von 8 50 Abs. 2 VRG gertuigt werden, wozu auch eine
unrichtige Handhabung der Uberprifungsbefugnis durch die Vorinstanz gehort.

E.33

Die Bausektion, hat sich in der angefochtenen Baubewilligung in zweiseitigen Erwégungen
sehr eingehend mit der Gestaltung des Bauvorhabens und seiner Einordnung in die bauliche
und landschaftliche Umgebung auseinandergesetzt, insbesondere mit seiner Einbettung in
die Parklandschaft und dem Verhétnis der neuen Baukdrper zur Villa Patumbah. Zuvor war
das Projekt vom Baukollegium, einer Fachkommission aus externen Fachleuten und
Mitgliedern der Verwaltung, welche die Bausektion in Fragen des Stadtebaus und der
Architektur berét, mehrfach gepruft worden. Die auf diese Weise zustande gekommene
asthetische Beurteilung der ortlichen Baubehorde beruht auf einer vollstandigen und
richtigen Berlicksichtigung der massgeblichen Sachumstande und erweist sich in jeder
Hinsicht als nachvollziehbar und vertretbar. Auch insofern kann in zustimmendem Sinn auf
die AusfUhrungen der Vorinstanz verwiesen werden. Wie bereits das Modell deutlich
macht, fuhrt die Anordnung der neuen Baukorper keineswegs dazu, dass sich die Villa
gleichsam als Abschluss der Neubauzeile an der L-Strasse prasentiert. Wie die
Rekurskommission zudem zutreffend erwogen hat, betrégt wegen der Abwinklung der
gegen das Schutzobjekt gerichteten Stirnfassade der Gebaudeabstand lediglich im Bereich
des mittleren Gebaudevorsprungs bloss 15 m, wahrend er an der stidlichen Gebaudeecke
bereits 23 m ausmacht. Dadurch und wegen der geringeren Hohe des Neubaus verhélt es
sich keineswegs so, dass dieser das Schutzobjekt konkurrenziert und damit seinen
Situationswert beeintrachtigt. Sodann hat das Verwaltungsgericht in seinem friheren
Entscheid nicht die Erhaltung sémtlicher wichtiger gartenarchitektonischer Durchblicke auf
die Villaverlangt, sondern lediglich erwogen, dass bei einer Uberbauung des nérdlichen
Parkteils diesem Aspekt unter dem Gesichtswinkel von § 238 Abs. 2 PBG Rechnung zu
tragen sei. Dieser Forderung ist dadurch, dass der ganze mittlere Grundstiicksteil nicht
uberbaut wird und sich zum rekonstruierten Parkteil und der Villa hin 6ffnet, in fast idealer
Weise Rechnung getragen; die von den Beschwerdefthrerinnen fir falsch gehaltene
Prioritatensetzung ist ohne Weiteres vertretbar und offenkundig nicht rechtsverletzend.

E.34

Das Bauvorhaben erfordert die Féllung einer Blutbuche nordlich der Villa Patumbah. Wie
die Rekurskommission zutreffend erwogen hat, ist sie zusammen mit dem nérdlichen
Parkteil aus dem vorlaufigen Schutz entlassen worden und vermag fir sich allein die
Anforderungen an ein Schutzobjekt nicht zu erfullen. Erhalten bleibt dagegen die ndher zur
Strasse und zur Villa gelegene Rotbuche auf der Villenliegenschaft, die zum geschiitzten
Parkteil gehort und die Villa Patumbah gegen den geplanten Gebaudekomplex abschirmt.
Die Bewilligungsbehorde ist sich der moglichen Gefahrdung des Baumbestands auf dem
geschitzten Parkteil durch die Bauarbeiten offenkundig bewusst (Erw. E.m der
Baubewilligung) und hat im Hinblick auf die Baustelleninstallationen die erforderlichen
Anordnungen getroffen (Dispositiv Ziffern [1.B. 111c und 115). Damit hat sie das fur die
Erhaltung des Schutzobjekts Notwendige vorgekehrt; eine Rechtsverletzung ist nicht



ersichtlich.

E.35

Auch die weiteren Vorbringen der Beschwerdefihrerinnen sind nicht geeignet, die
asthetische Beurteilung der Baubehdrde als nicht nachvollziehbar und nicht mehr vertretbar
erscheinen zu lassen. Die bergseits der L-Strasse gelegenen Villen mit ihren grossen
Umschwiingen werden durch den deutlich tiefer liegenden Neubau nicht tangiert. Die
relativ grossen Baukorper sind auf das Uberbauungskonzept zuriickzufiihren, welchesim
Zentrum einen moglichst grossen Teil des bisherigen Parks erhalten und ihn unter
weitgehender Rekonstruktion der historischen Wege mit dem bereits rekonstruierten
stdlichen Teil verbinden will. Diesist, wie bereits ausgefihrt wurde, ein durchaus
vertretbarer Ansatz, der, wie das Modell bestensiillustriert, die gebotene Riicksicht auf die
umliegenden Schutzobjekte nimmt, von denen einige ebenfalls grosse V olumen aufwei sen.
Zudem wurde im Verlauf der Projektentwicklung insbesondere auch der Wirkung des
Projektes gegentiber dem Raum der L-Strasse Rechnung getragen und durch eine
sorgféltige Fassadengestaltung die besonderen Anforderungen von 8§ 238 Abs. 2 PBG
berticksichtigt. Auch ein Widerspruch zu den Erwégungen der Baubewilligung vom

16. September 2008, mit welcher die Uberbauung des Nachbargrundstiicks K at.Nr. 02
bewilligt wurde, ist entgegen den Ausfihrungen in der Replik nicht ersichtlich. Wegen der
unter Einordnungsgesi chtspunkten ebenfalls massgeblichen Freithaltung des zentralen Tells
des Baugrundstiicks konnte beim streitbetroffenen Projekt mit guten Grinden ein anderes
Uberbauungskonzept gewahit werden als auf dem wesentlich kleineren Nachbargrundstiick
Kat.Nr. 02. Die Tatsache, dass auf dem Nachbargrundstiick eine andere Anordnung der
Baukorper gewahlt und bewilligt wurde, l&sst die hier zu Uberprifende asthetische
Wirdigung des Bauvorhabens auf dem nordlichen Tell des friheren Patumbah-Parks nicht
als rechtsverletzend erscheinen. Auch was den Zaun entlang der L-Strasse und den
Parkzugang im Bereich der Slidostecke des Baugrundstiicks betrifft, vermogen die
Beschwerdefuhrerinnen keine Rechtsverletzung darzutun. Ihre Einwande scheinen von der
unzutreffenden Annahme auszugehen, dass der aus dem Schutz entlassene Parktell in
einzelnen Teilen gleichwohl unverandert erhalten werden musse. Auch hier kann auf die
zutreffenden Erwéagungen der Vorinstanz verwiesen werden.

E.4

Der entlang der M-Strasse geplante Gebaudekorper soll im Bereich des ersten
Obergeschosses mit funf erkerartigen, zwischen 3 und 15 m langen Auskragungen bis zu
1,5 m in den Baulinienbereich hineinragen. Die Beschwerdefthrerinnen sind der
Auffassung, bei diesen Auskragungen kénne aufgrund ihrer Ausdehnung und Integration in
den Baukorper nicht mehr von "einzelnen oberirdischen Gebaudevorspriingen” im Sinn von
§ 100 Abs. 1 PBG gesprochen werden. Sie konnten Uberdies, falls dies die Durchfiihrung
der Baulinie erfordere, nicht leicht und rasch beseitigt werden, wie dies das Gesetz
voraussetze. Die Vorinstanz hat die von den Beschwerdefthrerinnen vertretene
Rechtsauffassung als zu einschrankend abgelehnt. Anders als § 260 Abs. 3 PBG betreffend
die Zulassigkeit einzelner Vorspriinge in den Grenzabstandsbereich enthalte § 100 Abs. 1
PBG betreffend die Baulinien keine beispielhafte Aufzahlung der zuléssigen Vorspriinge,
weshalb in der Lehre lediglich verlangt werde, dass die Auskragungen, um noch as
"einzelne Vorspringe" gelten zu kdnnen, im Verhéltnis zur Fassade untergeordnet sein
mussten, was hier zutreffe. Der von den Vorinstanzen vertretenen Rechtsauffassung ist
beizutreten; fur die engere Auffassung der Beschwerdefiihrerinnen sprechen weder der



Wortlaut noch Sinn und Zweck der Bestimmung. Wenn das Gesetz solche Vorspriinge bei
Verkehrsbaulinien sowie bei Baulinien fur Versorgungsleitungen und Anschlussgeleise
grundsitzlich erlaubt, so beruht dies auf der Uberlegung, dass solche Vorspriinge in aller
Regel mit dem Zweck dieser Baulinien nicht in Widerspruch geraten, sondern zur
Verhinderung monotoner Fassaden durchaus erwiinscht sein kdnnen. Das ergibt sich auch
aus § 100 Abs. 2 PBG, wonach dann, wenn Baulinie und Grenze des fur die Anlage
benttigten Raumes zusammenfallen, derartige Vorspriinge einen dem Charakter der
betreffenden Anlage entsprechenden Vertikalabstand, in der Regel wenigstens 3 m,
einzuhalten haben; esist also durchaus mdglich, dass solche Vorspriinge nicht nur das so
genannte V orgartengebiet, sondern sogar den 6ffentlichen Strassenraum tberragen (vgl.
beispielsweise den Erker der Liegenschaft Militérstrasse 36 in Zirich, in welcher das
Verwaltungsgericht untergebracht ist). Falls ausnahmsweise ein solcher Vorsprung
gleichwohl der Anlage oder dem Werk im Wege steht, zu dessen Sicherung die Baulinie
festgesetzt wurde, sind solche V orspriinge entschadigungslos zu beseitigen. Anders als bei
den "weitergehenden und andersartigen Beanspruchungen des Baulinienbereichs' im Sinn
von 8§ 100 Abs. 3 PBG, wird von der Rechtsprechung bei den einzelnen oberirdischen
Gebaudevorspriingen im Sinn von 8§ 100 Abs. 1 PBG nicht vorausgesetzt, dass sie
notigenfalls "ohne Weiteres", das heisst ohne angesichts der investierten Mittel
unverhdtnismassigen Aufwand beseitigt werden konnen (vgl. VGr, 14. Mérz 2007,
VB.2006.00348, www.vgrzh.ch = RB 2007 Nr. 64 = BEZ 2007 Nr. 17).

E.5

Auf die Ruge der Beschwerdefuhrerin 1, die Neubauten verletzten den gesetzlichen
Minimalabstand von 3,5 m zum Weg, der nach der historischen Vorlage wiederhergestel It
werden solle, ist die Vorinstanz mit der Begrindung nicht eingetreten, die
Beschwerdefiihrerin sei zu dieser Rige nicht legitimiert, daein alféaliger Mangel durch
eine geringflgige Verlegung dieses Wegs gehellt werden kdnnte; damit fuhre die Rige von
vornherein nicht zur Aufhebung der Baubewilligung und damit nicht zur Abwendung der
von der Beschwerdefiihrerin geltend gemachten Betroffenheit. Diese Auffassung ist
zutreffend. Die BeschwerdefUhrerin Ubersieht, dass fur die Bauherrschaft keine gesetzliche
Pflicht besteht, den historischen Wegverlauf wieder herzustellen. Einer Verlegung, welche
die Abstandsunterschreitung beheben wiirde, steht damit nichtsim Weg.

E.6

Die Beschwerdefihrerin A hat als Eigentimerin des Grundstiicks M-Strasse 03 bereits im
Rekursverfahren gerligt, dass die Baudirektion unzul assigerweise eine larmrechtliche
Ausnahmebewilligung hinsichtlich der Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte an
einigen Fenstern des Neubaus an der L-Strasse erteilt habe. Die Rekurskommission hat die
L egitimation der Beschwerdefuhrerin auch zu dieser Rlge bejaht, den Einwand jedoch als
unbegrindet verworfen.

E.6.1

Die (unbestrittene) Uberschreitung der L armgrenzwerte betrifft die Fenster einiger zur
L-Strasse hin orientierter Raume des langs dieser Strasse geplanten Gebaudekomplexes.
Selbst wenn es zutreffen sollte, dass die Behebung dieses Mangel s eine umfassende
Neuprojektierung dieses Gebaudekomplexes erfordern und damit, wie die
Baurekurskommission erwogen hat, insofern zu einer Aufhebung der Baubewilligung
fuhren konnte, ist nicht ohne Weiteres ersichtlich, inwiefern dies der Beschwerdefihrerin A



einen konkreten Nutzen verschaffen konnte. | hre Betroffenheit durch die Baubewilligung
ist nur insoweit offenkundig, als damit der ihrer eigenen Liegenschaft direkt
gegenuberliegende Gebaudekomplex an der M-Strasse bewilligt wurde. Dieser wird
zusammen mit dem Baumbestand des Parks die Sicht von der M-Strasse her auf den
Gebaudekomplex an der L-Strasse weit gehend verdecken, so dass jedenfalls nicht
offenkundig ist, inwiefern die Beschwerdefiihrerin durch diesen Teil der Uberbauung, der
von ihrer Liegenschaft mehr als 70 m entfernt ist, in eigenen Interessen mehr als
irgendwel che Dritte betroffen ist. Die Beschwerde erweist sich deshalb insofern schon
mangels hinreichender Darlegung der |egitimationsbegriindenden Sachumstande alsim
Ergebnis unbegriindet. Wenn sich sodann die Ausnahmebewilligung, wie die
Beschwerdefuhrerin ausfihrt, dadurch beheben liesse, dass lediglich die Fassade des
Neubaus entlang der L-Strasse geschlossen ausgebildet und zu dieser Strasse hin nur
Abstellraume oder Nasszellen angeordnet wirden, stelle sich ohnehin die Frage, welchen
praktischen Nutzen sich die Beschwerdefiihrerin mit der Riige der Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte zu erstreiten vermaochte.

E.6.2

Sodann ist die Rlge, wie die Vorinstanz zutreffend erkannt hat, auch in der Sache
unbegriindet. Auf diese Erwdgungen ist in zustimmendem Sinn zu verweisen. Die teilweise
Wiederherstellung des Patumbah-Parks in seiner urspringlichen Ausdehnung und die
Offnung der zusétzlichen Parkflache fir das Publikum liegt offenkundig im offentlichen
Interesse, und zwar unabhangig davon, ob es sich bei den im nordlichen Parkbereich noch
vorhandenen Park-Fragmenten um Schutzobjekte im Sinn des Gesetzes handelt. Die fir
diese Frethaltung des zentralen Grundstiickbereichs erforderliche Konzentration eines Teils
der Baumasse langs der L-Strasse, ohne dass das Gebéaude zu dieser Seite hin wie ein Riegel
wirkt, lassen es entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrerin nicht ohne Weiteres zu,
dass "die Fassade des Neubaus entlang der L -Strasse geschlossen ausgebildet wird und
gegen die Strasse hin nur Abstellrdume oder Nasszellen angeordnet werden”. Die
Beschwerdefihrerin tUbersieht an dieser Stelle, dass, wie sie in anderem Zusammenhang zu
Recht geltend macht, auch langs der L-Strasse die Fassadengestaltung den besonderen
Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG zu genligen hat, was eine alein unter dem
Gesichtspunkt des Larmschutzes konzipierte Fassadengestaltung verbietet. Zusétzlich ist zu
beachten, dass es angesichts der Tiefe des Baukdrpers ohne Weiteres einleuchtet, dass
Erschliessungsflachen sowie Kichen-, Sanitér- und Abstellraume im Zentrum, die
Wohnréume im Interesse einer guten Belichtung dagegen langs der Fassaden angeordnet
wurden. Die Vorinstanz durfte deshab die Ausnahmebewilligung fur die
unbestrittenermassen marginalen Uberschreitungen der Larmgrenzwerte ohne
Rechtsverletzung a's durch offentliche Interessen gerechtfertigt wirdigen.

E.7

Die Beschwerdefiihrerin A erneuert sodann ihren Einwand, die Neubauzeile an der
L-Strasse sei ungentigend erschlossen, weil das Trottoir an der L-Strasse statt
normaliengemass eine Breite von 2 — 2,5 m nur eine solche von 1,8 m aufweise und weil die
projektierte Erschliessung der Tiefgarage mit 41 Abstellplétzen durch einen Autolift zu
umstandlich sei, was auf der L-Strasse zu Ruickstaus fiihren werde; schliesslich seien die
Sichtweiten bel dieser Ausfahrt ungentigend, was sich entgegen der Auffassung der
Vorinstanz nicht auflageweise beheben liesse, da dafir der schiitzenswerte Zaun noch
weiter gedffnet werden miisste.



E.71

Dawie dargelegt das besondere Interesse der Beschwerdefiihrerin an der Aufhebung der
Baubewilligung fur den Gebaudekomplex an der L-Strasse jedenfalls nicht offensichtlich ist
und sie die Sachumstéande, aus denen sie ihre besondere Betroffenheit herleitet, nicht néher
dargelegt hat, hétte die Vorinstanz auch auf diese Riigen, die nicht das gesamte
Bauvorhaben, sondern lediglich die Zeile langs der L-Strasse betreffen, mangels

L egitimation der BeschwerdefUhrerin nicht einzutreten brauchen. Beziiglich der
Sichtweiten hat die Vorinstanz zudem zutreffend darauf hingewiesen, dass insofern der
Mangel ohnehin mittels fir die Beschwerdefthrerin bedeutungslosen Auflagen hétte
behoben werden kénnen; die Beschwerdefiihrerin verkennt auch insofern, dass mit dem
Verzicht auf Unterschutzstellung des ndrdlichen Parkteils eine Grundlage fir die Erhaltung
des Zauns nur insoweit besteht, als auf die Fortsetzung beim unter Schutz gestellten
sudlichen Parkteil Riicksicht zu nehmen ist. Eine Verpflichtung zur integralen Erhaltung
lasst sich daraus jedenfalls nicht fir den Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage ableiten,
welche ca. 80 m vom geschitzten Parkteil entfernt liegt. Die Beschwerde erweist sich damit
in diesem Punkt schon mangels L egitimation als unbegriindet.

E.7.2

Wie die Vorinstanz unwidersprochen festgestellt hat, handelt es sich bei der L-Strasse um
eine verkehrsberuhigte, kommunal klassierte Erschliessungsstrasse, auf welcher
stadtauswaérts ab dem Gebaude Nr. 140 bis Zollikon Tempo 30 signalisiert ist; sie weist eine
Fahrbahnbreite von 5,2 m und beidseitig ein je ca. 1,8 m breites Trottoir auf. Mit diesem
Ausbau entspricht die L-Strasse den Anforderungen der Zugangsnormalien vom

9. Dezember 1987 (LS 700.5) ohne Weiteres. Wenn diese ein einseitiges, 2 bis 2,5 m breites
Trottoir verlangen, sind die Anforderungen offenkundig auch erfillt, wenn stattdessen
beidseitig ein je 1,8 m breites Trottoir vorhanden ist. Sodann ist auch die Erschliessung der
Tiefgarage durch einen Autolift nicht rechtsverletzend. Durch den einem Fahrzeug Platz
bietenden Warteraum vor dem Autolift ist hinreichend sichergestellt, dass es nur
gelegentlich zu Rickstaus auf der L-Strasse kommen wird. Damit wird im Innerortsbereich
die Anforderung von 8 237 Abs. 2 PBG, wonach Zufahrten fur jedermann verkehrssicher
sein sollen, nicht verletzt. Die Auffassung der Beschwerdefihrerin, dass jede Zufahrt, diein
irgendeiner Form V erkehrsbehinderungen ausldse, nicht hinreichend im Sinn von § 237
PBG s4, ist lebensfremd und findet im Gesetz keine Grundlage. Entscheidend ist vielmehr,
dass selbst bei den wahrend der Hauptverkehrszeiten auftretenden hohen
Fahrzeugfrequenzen im Innerortsbereich die Verkehrssicherheit durch gelegentliche
Ruckstaus nicht beeintrachtigt ist. Was die beanstandeten Sichtweiten anbelangt, so trifft es
zu, dass der verordnungskonforme Sichtbereich nur durch eine teilweise Beseitigung des
Zauns und eine niedrigere Bepflanzung des V orgartens sichergestel It werden kann. Die mit
guten Grunden angestrebte weitgehende Erhaltung des den Strassenraum préagenden Zauns
rechtfertigt es jedoch ohne Weiteres, gestiitzt auf 8 360 Abs. 3 PBG insofern vom
Richtmass der Verordnung abzuweichen (vgl. RB 1999 Nr. 128). Wegen dieses Zauns
liegen auch andere Verhaltnisse vor as beim Nachbargrundstiick Kat.Nr. 02, wo, wie die
Beschwerdeftihrenden in der Replik geltend machen, in der Baubewilligung vom

16. September 2008 die Einhaltung der verordnungskonformen Sichtbereiche verlangt
worden ist. Beziglich der Richtung stadteinwarts soll zudem die Zufahrt gemeinsam mit
derjenigen fur das Bauvorhaben auf dem Nachbargrundsttick gel6st werden; die
entsprechende Vereinbarung liegt mittlerweile vor (vgl. Erw. F.f der Baubewilligung vom



16. September 2008). Dadurch ergibt sich auch fir die Liegenschaft der
Beschwerdegegnerschaft eine Verbesserung des Sichtbereichs stadteinwarts.

E.8

Schliesslich beanstanden die Beschwerdefiihrenden die Regelung der Nebenfolgen durch
die Rekursinstanz. Mit Fr. 16'000.- Ubersteige die Spruchgebtihr den durch den Aufwand
und die Bedeutung der Streitsache gerechtfertigten Betrag bei Weitem und entspreche nicht
dem in anderen Fallen angewandten Massstab. Auch die Parteientschadigung sei mit

Fr. 6'000.- ungerechtfertigt hoch.

E.8.1

Geméss 8 13 VRG konnen die Verwaltungsbehorden fr ihre Amtshandlungen Gebiihren
und Kosten auferlegen (Abs. 1); mehrere am Verfahren Beteiligte tragen die Kosten in der
Regel entsprechend ihrem Unterliegen (Abs. 2). Laut 8 34 der Verordnung Uber die
Organisation und den Geschaftsgang der Baurekurskommissionen vom 20. Juli 1977

(OV BRK) gehoren zu den Verfahrenskosten die Spruchgebtihr sowie die Schreibgebihren,
Barauslagen und Zustellungskosten. Laut 8 35 OV BRK betrégt die Spruchgebihr je nach
dem Zeitaufwand und der finanziellen und rechtlichen Tragweite, die dem Entscheid im
Einzelfall zukommt, Fr. 100.- bis Fr. 12'000.- (Abs. 1). In besonders aufwandigen
Verfahren kann die Gebuhr unter Angabe der Griinde bis auf das Doppelte dieses Ansatzes
erhoht werden (Abs. 2). Bei der Gebuhrenbemessung verfligen die Behorden Uber einen
weiten Ermessensspielraum (Kolz/Bosshart/Rohl, 8 13 N. 8 und N. 37). Hier erweist sich
die Hohe der Spruchgebiihr nicht als rechtsverletzend. Die Rekurskommission hat in ihren
Erwagungen zur Bemessung der Spruchgebtihr das Verfahren al's besonders aufwandig
gewdrdigt, was nicht nur angesichts der zahlreichen erhobenen Riigen und des
Augenscheins al's gerechtfertigt erscheint, sondern auch, weil der Entscheid insgesamt vier
Rekurse betraf (vgl. vorn Ziffer 11.). Damit reichte der Gebthrenrahmen bis Fr. 24'000.-.
Mit Fr. 16'000.- wurde er nicht ausgeschdpft, womit Raum bleibt fir die Berlicksichtigung
von Verfahren mit noch grosserer wirtschaftlicher Bedeutung. Mit dem von der
Beschwerdefuhrerin erwdhnten Rekursverfahren "Privater Gestaltungsplan Stadtraum HB
Zurich mit Umweltvertraglichkeitsprifung™ Iasst sich das vorliegende Verfahren schon
deshalb nicht vergleichen, weil dort nur ein einziger Rekurs zu beurteilen war. Die vom
Verwaltungsgericht auf Fr. 16'000.- herabgesetzte Spruchgebihr des Regierungsratsim
Rekursverfahren " Stadion Zrich™ (VGr, 29. Juni 2007, VB.2006.00354, E. 10.1,
www.vgrzh.ch ) beruhte auf 8 5 der Gebuhrenordnung fir die Verwaltungsbehdrden vom
30. Juni 1966 (GebihrenO; LS 682) und damit auf einer anderen Rechtsgrundlage; die
Herabsetzung wurde zudem damit begriindet, dass fir mehr als eine Verdoppelung der in
jenem Verfahren geltenden maximalen Grundgebihr von Fr. 4'000.- keine hinreichend
bestimmte Grundlage bestehe. Der sich so ergebende Maximalansatz von Fr. 8'000.- wurde
verdoppelt, weil der Rekursentscheid zwei Rekurseingaben betraf. Die von der
Baurekurskommission festgesetzte Spruchgebihr von Fr. 16'000.- im vorliegenden Fall
steht Uberdies in einem durchaus vertretbaren Verhaltnis zu den Gebiihren von 3 — 5'000
Franken, wie sie die Rekurskommissionen regelmassig bel einem einzelnen Rekurs mit
wenigen Rigen gegen ein kleineres Bauvorhaben festsetzen.

E.82

Nach § 17 Abs. 2 lit. a VRG kann im Rekursverfahren und im Verfahren vor
Verwaltungsgericht die unterliegende Partei oder Amtsstelle zu einer angemessenen



Entschadigung fur die Umtriebe ihres Gegners verpflichtet werden, namentlich wenn die
rechtsgentigende Darlegung komplizierter Sachverhalte und schwieriger Rechtsfragen
besonderen Aufwand erforderte oder den Beizug eines Rechtsbei stands rechtfertigte. Dass
die Voraussetzungen fur die Zusprechung einer Parteientschadigung fur das
Rekursverfahren zulasten der heutigen Beschwerdefthrerinnen erfiillt waren, ist
unbestritten. Streitig ist einzig die Hohe der zuzusprechenden Partel entschadigung.

E.821

Das Gesetz verlangt die Zusprechung einer "angemessenen”, nicht also einer "vollen"
Entschadigung (RB 1998 Nr. 8 = ZBI 99/1998, S. 524, mit Hinweisen). 8 17 Abs. 2 VRG
widerspiegelt den Grundsatzentscheid des Gesetzgebers, auch in Féllen, in denen eine
Partel entschadigung gewahrt wird, kel ne kostendeckende Partel entschadigung auszurichten
(Ko6lz/Bosshart/Rohl, 8 17 N. 36). Von vornherein ist lediglich der notwendige
Rechtsverfolgungsaufwand zu ersetzen (RB 1998 Nr. 8 = ZBI 99/1998, S. 524). Sodann ist
bei der Festsetzung der Entschadigung von der Bedeutung des Rechtsstreits und vom Mass
an Verantwortung bei dessen Fuihrung auszugehen, welche Umsténde in der Hohe des
Streitwerts zum Ausdruck gelangen konnen und sind die tatséchlichen und/oder rechtlichen
Schwierigkeiten des Falls und dessen Umfang sowie Griinde der Billigkeit zu berlicksich-
tigen (vgl. RB 1992 Nr. 34). Well die Bemessung der Parteientschédigung einen
Ermessensentscheld darstellt, ist die Befugnis des Verwaltungsgerichts, Uber deren Hohe zu
befinden, eingeschrankt. Dem Gericht steht keine freie Ermessensiiberprifung zu; es kann
nur bei rechtsverletzenden Ermessensfehlern eingreifen.

E.822

Die von der namlichen Anwaéltin vertretenen privaten Beschwerdegegnerinnen hatten zu
zwei je mehr a's 20 Seiten umfassenden Rechtsschriften mit einer Vielzahl von Einwanden
Stellung zu nehmen. Sodann wurde auf Antrag der Beschwerdeflihrerinnen ein zweiter
Schriftenwechsel durchgeftihrt und fand am 30. Januar 2008 ein Uber anderthalb Stunden
dauernder Augenschein statt. Der Vertretungsaufwand umfasste deshalb neben Instruktion
und Teillnahme am Augenschein insbesondere das V erfassen von Rekursantwort und
Duplik zu zwei Rekursen und zwel Repliken je unterschiedlichen Inhalts. Auch ohne
Einholung einer K ostennote kann deshalb davon ausgegangen werden, dass der effektive
Vertretungsaufwand mindestens im Bereich von 10'000 Franken liegt. Wenn die
Baurekurskommission unter diesen Umstanden die Parteientschadigung auf Fr. 6'000.-
festsetzte, hat sie der Bedeutung und den rechtlichen und tatsachlichen Schwierigkeiten des
Falles in angemessener Weise Rechnung getragen. Eine Rechtsverletzung ist ihr nicht
vorzuwerfen.

E.9

Damit erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen. Ausgangsgemass
sind die Verfahrenskosten, darunter eine Gerichtsgebihr von Fr. 12'000.-, den
BeschwerdefUihrerinnen unter solidarischer Haftung je zur Halfte aufzuerlegen (8 13 Abs. 2
VRG). Sodann sind die Beschwerdefiihrerinnen in ndmlicher Weise zu einer

Partel entschadigung von insgesamt Fr. 3'000.- an die privaten Beschwerdegegnerinnen zu
verpflichten (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Die Zusprechung einer Parteientschadigung an die
Baudirektion ist dagegen mangels eines nennenswerten Aufwands nicht gerechtfertigt.
Demgeméss entscheidet die Kammer :
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