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Regeste

Baubewilligung | Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern: Rugeprinzip und
Streitgegenstand; Einordnung; Uberstellung der Baulinien; Verkehrssicherheit. Der
Nachbar, der als Rekurrent vor der Baurekurskommission aufgrund einzelner Riigen -
erfolglos - die Aufhebung der Baubewilligung verlangt hat, kann sich vor
Verwaltungsgericht nicht auf neue Bauhinderungsgrinde berufen (E. 3.1). Die
Durchfuhrung eines Studienauftrags mit Beizug externer Juroren vermag zwar keine
rechtsgentigende Einordnung zu "garantieren”, erhéht aber generell die Qualitat der
Bauprojekte und erlaubt der Bewilligungsbehorde, ihren Entscheid auf eine breite fachlich
abgestitzte Entscheidungsgrundlage zu stellen (E. 4.4.2). Das streitige Bauprojekt setzt
bewusst einen Kontrast zur bestehenden baulichen Umgebung, erreicht aber - wie die
Bausektion zu Recht ausgeftihrt hat - aufgrund seiner Kornigkeit, seiner Stellung mit dem
sorgféltigen Einfugen in die Topographie und mit ihrem architektonischen Ausdruck auch
in Bezug auf die hochwertige bauliche und landschaftliche Umgebung eine gute
Gesamtwirkung im Sinn von 8§ 238 Abs. 2 PBG (E. 4.4.4). Die Behorde hat im Einzelfall
zwischen den mit der Baulinienfestsetzung verfolgten offentlichen Interessen einerseits und
den privaten Interessen der Grundeigentlimer an einer zweckmassigen Grundstiicknutzung
anderseits sowie den Interessen alféliger Drittbetroffenen abzuwéagen. Nicht
bewilligungsfahig sind dabei von vornherein solche Bauten und Anlagen, welche bei der
Verwirklichung des durch die Baulinie gesicherten Zwecks nicht ohne weiteres beseaitigt
werden konnten, sel es aus technischen oder rechtlichen Griinden oder weil die Beseitigung
angesichts der investierten Mittel unverhdtnisméssig wére (E. 5.2). Bei der Beurtellung der
hinreichenden strassenméssigen Erschliessung steht der Gemeinde ein von der
Rekursinstanz zu beachtender Ermessensspielraum zu. Dies gilt auch bel der Prifung der
Frage der Verkehrssicherheit. Wenn die Vorinstanzen aufgrund der ortlichen
Gegebenheitenim Sinn von 8 6 Abs. 2 VSV Abweichungen von den im Anhang zur VSV
festgehaltenen technischen Anforderungen gewahrten, ist dies nicht rechtsverletzend (E. 6.3
f.). Abweisung.

Erwagungen

E.1
C AG, vertreten durch RA D ,

E.11

Die Beschwerdefiihrenden beantragen vorab die Durchfiihrung eines Augenscheins. Die
Baurekurskommission | hat am 2. April 2009 einen Referentenaugenschein durchgefihrt
und hiertiber ein Protokoll mit einer Vielzahl von Fotos erstellt. Die auf diesem



Augenschein beruhenden Feststellungen der Vorinstanz dokumentieren die Ortlichen
Verhdtnisse in rechtsgentigender Weise und konnen auch im Beschwerdeverfahren
berticksichtigt werden. Zusammen mit den weiteren Akten ist der massgebliche
Sachverhalt, soweit prozessrelevant, hinreichend erstellt und ertibrigt sich ein eigener
Augenschein des Verwaltungsgerichts (RB 1995 Nr. 12 = BEZ 1995 Nr. 32, mit
Hinweisen).

E.12

In prozessualer Hinsicht stellen die Beschwerdeftihrenden weiter den Antrag, essel ein
Fachgutachten einer kantonalen Sachverstandigenkommission (Kantonale

Denkmal pflegekommission oder kantonale Natur- und Heimatschutzkommission)
einzuholen, da andernfalls die massgebenden Verhaltnisse, insbesondere die beflrchtete
Beeintréchtigung der benachbarten Schutzobjekte, durch das Bauvorhaben mdglicherweise
nicht schltissig beurteilt werden konne. Als Fachgericht vermag die Baurekurskommission
die Frage der rechtsgentigenden Einordnung indessen gestiitzt auf eigene Sachkunde
ausreichend zu wirdigen. Gleiches trifft fur das Verwaltungsgericht zu. Spezielle
Verhdtnisse, welche im vorliegenden Fall den Beizug eines Fachgutachtens nahelegen
wurden, liegen nicht vor (vgl. Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 2. Auflage, Zurich 1999, § 8 N. 34, mit
Hinweisen). Damit ertibrigt sich die Einholung eines Gutachtens tber die Frage der
rechtsgentigenden Einordnung des streitigen Bauvorhabens. 2. Der Streitgegenstand des
Beschwerdeverfahrens bestimmt sich durch die angefochtene Anordnung einerseits und
durch den (erstmaligen) Rekursantrag anderseits (RB 1983 Nrn. 5 und 23;
Ko6lz/Bosshart/Rohl, Vorbem. zu 88 19-28 N. 86 f.; Fritz Gyqgi,
Bundesverwaltungsrechtspflege, 2. A., Bern 1983, S. 42 ff., 211 ff.). Gegenstand des
Rechtsmittel verfahrens gegen eine Baubewilligung kann mithin von vornherein nur sein,
was auch Gegenstand der baurechtlichen Bewilligung war bzw. nach richtiger
Gesetzesauslegung hétte sein sollen (Ko6lz/Bosshart/Rohl, 88 19-28 N. 86). Die von der
Bausektion der Stadt Zirich am 21. Oktober 2008 bewilligten Bauplane weisenim 1.
Untergeschoss/Erdgeschoss im Haus A eine 6 1/2-Zimmer-Mai sonettewohnung und im
Haus B zwei 5 1/2-Zimmer-Mai sonettewohnungen auf. Eine gewerbliche Nutzung des 1.
Untergeschosses wurde nicht bewilligt und kann daher nicht Gegenstand des
Beschwerdeverfahrens sein. Eine derartige Nutzungsénderung bedirfte — entgegen den
rechtsirrtiimlichen Ausfuhrungen der Beschwerdefihrenden — geméss 8 309 Abs. 1 lit. b
des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) einer baurechtlichen
Bewilligung. Auf die Ausfuhrungen der Beschwerdefuhrenden, welche im Rekursverfahren
eine Grundbuchanmerkung der bewilligten Nutzung des Sockelgeschosses als
Privatwohnraum "in Form einer 6ffentlichrechtlichen Dienstbarkeit zugunsten der
Nachbarn" beantragten und nunmehr im Beschwerdeverfahren "erhthte Anforderungen bel
gewerblicher Nutzung" verlangen, ist nicht weiter einzugehen. Es kann angemerkt werden,
dass eine gewerbliche Nutzung des Sockel geschosses keineswegs "wahrscheinlich” ist. Die
Ausgestaltung der Wohnungen als Maisonette mit innen liegender Erschliessung lassenim
Gegenteil den Schluss zu, dass die Moglichkeit einer spateren gewerblichen Nutzung des 1.
Untergeschosses von der Bauherrschaft nicht ernsthaft in Erwagung gezogen wird. 3. 3.1
Im baurechtlichen Verfahren gilt weitgehend das Rugeprinzip (RB 1997 Nr. 7). Innerhalb
desim Baurecht haufig sehr welt gefassten Streitgegenstandes wird gleichsam eln engeres
Prozessthema durch die von der Behérde oder dem Nachbarn geltend gemachten
Bauverweigerungsgrinde abgesteckt. Der Nachbar, der al's Rekurrent vor der



Baurekurskommission aufgrund einzelner Rigen — erfolglos — die Aufhebung der
Baubewilligung verlangt hat, kann sich vor Verwaltungsgericht nicht auf neue
Bauhinderungsgrunde berufen (Kolz/Bosshart/Rohl, 8 50 N. 5, 8 52 N. 4; Christian Mé&der,
Das Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, N. 301). Die Beschwerdef iihrenden machen
vor Verwaltungsgericht neu verschiedene Verfahrensfehler geltend bezlglich Verletzung
des Grundsatzes der "Einheit der Baubewilligung", des fehlenden Umgebungsplanes, des
fehlenden Konzeptes beziiglich Farbgebung, Materialien und Putzstruktur, beziglich
unklarer Pldne und einer unzulassigen Projektanderung im laufenden Verfahren. Diese
neuen Rigen sind nicht durch den Rekursentscheid "veranlasst” worden, sondern hétten
bereits im Rekursverfahren geltend gemacht werden missen. Auf dieim
Beschwerdeverfahren neu erhobenen Rugen ist daher nicht einzutreten. 3.2 Es kann
angemerkt werden, dass diese Ruigen allesamt auch inhaltlich unbegrindet waren: 3.2.1 Der
Austausch von Bauplanen wahrend des Baubewilligungsverfahrens entspricht gangiger
Praxis; oft aufgrund von Einwanden der Baubewilligungsbehdrde im Rahmen der
Vorpriifung (8 313 PBG). Eine erneute Ausschreibung und Planauflage ist nicht
erforderlich, solange die Rechte von rekursberechtigten Personen und Verbanden gewahrt
bleiben. Vorliegend hat die Baubewilligungsbehtrde in den Erwéagungen des angefochtenen
Entscheides darauf hingewiesen, dass die Plane wéhrend der Dauer des
Baubewilligungsverfahrens zweimal ausgetauscht wurden und welche Anderungen hiervon
betroffen waren (Erwéagungen A./c). Zudem wurden die bewilligten Planeim
angefochtenen baurechtlichen Entscheid mit Plannummern und (Revisions-)Datum genau
individualisiert. Eine Rechtsunsicherheit besteht nicht und die Rechte der
Beschwerdeflihrenden wurden nicht beeintréchtigt. 3.2.2 Im Beschwerdeverfahren riigen
die Beschwerdefuhrenden neu formellrechtlich eine unzul 8ssige Aufspaltung des
Baubewilligungsverfahrens, weil in der Baubewilligung die Nachreichung und
Genehmigung verschiedener Plane vorbehalten wurde, so unter anderem ein
Umgebungsplan mit Angaben Uber die bestehende und die geplante Bepflanzung
(Disp.-Ziffer I./A. lit. c) sowie die Materialien fur Fassaden und Dach, die Farben und die
Oberflachenbeschaffenheit (Disp.-Ziffer 1./A.€). Nach standiger Praxis darf die Regelung
von Nebenpunkten, die fir die Bewilligungsfahigkeit des Bauvorhabens nicht von
ausschlaggebender Bedeutung sind, in ein spéteres Verfahren verwiesen werden (RB 1989
Nr. 83 = BEZ 1989 Nr. 14; Mé&der, Rz. 465). Die nachzureichenden Plane bzw. Unterlagen
vermogen die Bewilligungsfahigkeit des Bauprojekts al s solches nicht infrage zu stellen.
Der Umgebungsplan wird auch allfalige Unklarheiten tiber die Grenzsituation zur
Nachbarliegenschaft F-Strasse 6 zu bereinigen haben. Was die Situation bel der
Garagenein-/-ausfahrt betrifft, so halten die Erwagungen zum baurechtlichen Entscheid (C.
lit. e) fest, inwiefern diese abzuandern ist (Anpassung Einlenkerradius talseitig und
Verschiebung der Besucherparkpldtze um ca. 1 m). Die Baubewilligungsbehtrde hat
korrekt entsprechend 8§ 321 Abs. 1 PBG zur Behebung dieser untergeordneten Méngel die
Nachreichung entsprechend korrigierter Plane verlangt (Disp.-Ziffer 1./A. lit. d). Die
Beschwerde erwei st sich auch unter diesen Gesichtspunkten als unbegrindet. 3.2.3 Die
Beschwerdeftihrer monieren schliesslich neu die Unklarheit der bewilligten
Austauschplane. Aus diesen gehe nicht genau hervor, was nun eigentlich genau bewilligt
worden sai. Verschiedene Plane enthielten handschriftliche Eintrége in gelber und blauer
Farbe, deren Aussage nicht nachvollziehbar sei. Weder aus dem Bausektionsentscheid noch
aus dem Rekursentscheid gehe verbindlich hervor, ob das Sockelgeschossim Bereich des
Hauses A (F-Strasse 4) zwingend zurtickversetzt werden musse. In den bei den



Gerichtsakten befindlichen bewilligten und von der Bausektion abgestempelten Baupléanen
sind keine "handschriftlichen Eintrdge in gelber oder blauer Farbe" vorhanden. Die
Ausfuhrungen der BeschwerdefUhrer betreffen offenbar die urspringlichen Plane, welche
nie bewilligt wurden. Die Lage des Sockelgeschosses ist aus den bewilligten Bauplanen,
insbesondere aus dem Plan 1:100/1. UG und aus den Fassadenplanen klar ersichtlich.
Irgendwel che Unklarheiten bestehen nicht und eine andere Ausgestaltung des

Sockel geschosses bediirfte selbstversténdlich einer baurechtlichen Bewilligung.

E.2

Bausektion der Stadt Zirich, Beschwerdegegnerinnen, betreffend Baubewilligung, hat sich
ergeben: |. Die Bausektion der Stadt Zirich erteilte am 21. Oktober 2008 der C AG mit Sitz
in E die baurechtliche Bewilligung fur den Neubau von zwel Mehrfamilienhdusern auf den
Grundstiicken Kat.-Nrn. 01 und 02, F-Strasse 03,

E. 04

und 05/G-Strasse in Zirich. 11. Hiergegen erhoben A sowie 33 weitere Rekurrierende am
27. November 2008 Rekurs an die Baurekurskommission | und beantragten zur Hauptsache
die Aufhebung der angefochtenen Baubewilligung. Mit Rekursentscheid vom 5. Juni 2009
wies die Baurekurskommission | den Rekurs ab, soweit sie darauf eintrat. I11. Mit
Beschwerde vom 9. Juli 2009 beantragten A sowie 26 weitere der unterlegenen
Rekurrierenden dem Verwaltungsgericht, den Rekursentscheid vom 5. Juni 2009 und die
baurechtliche Bewilligung vom 21. Oktober 2008 aufzuheben, eventuell die Sache an die
Vorinstanz zur Neubeurteilung zurtickzuweisen, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen
zulasten der Beschwerdegegnerinnen. Die Baurekurskommission | und die
Beschwerdegegnerinnen beantragten Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten
sei. Die private Beschwerdegegnerin schloss zudem auf die Zusprechung einer

Partei entschadigung zul asten der Beschwerdeflihrenden. Die Ausfihrungen der Parteienin
ihren Rechtsschriften werden, soweit rechtserheblich, in den nachfolgenden
Entscheidgriinden wiedergegeben. Die Kammer zieht in Erwéagung: 1.

E.41

Wie schon im Rekursverfahren riigen die Beschwerdefiihrenden eine ungeniigende
Einordnung des Bauvorhabens. Sie bringen hierzu vor, die Stadt Zurich habe wiederholt
ihre stadtebaulichen Ziel setzungen betreffend | ausformuliert, so etwa im Zusammenhang
mit einem vergleichbaren Bauprojekt an der J-Strasse 06/07 in Zirich, lasse dieseim
vorliegenden Fall aber unberticksichtigt. Die Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbes
vermdge fur sich allein noch keine genltigende Einordnung, geschweige denn eine
besondere Riicksichtnahme zu garantieren. Das streitbetroffene Bauprojekt setzte sich in
verschiedener Hinsicht markant von der bisherigen Bebauungsstruktur ab. Es weise
zahlreiche Vor- und Ruickspringe auf und wirke infol gedessen ausgesprochen unruhig.
Dieser Eindruck werde durch die Aufteilung auf zwei Baukorper sowie durch das
Sockelgeschoss, die Stiitzmauern, die Loggia-Offnungen und Erker verstérkt. Die
grossfl&chigen Verglasungen wirkten ausgesprochen quartierfremd. Im Umfeld der
Bauparzellen seien keinerlei Flachdacher auszumachen. Diese wiirden sich insbesondere
nicht mit den Schutzobjekten von K und mit den verbliebenen Bauzeugnissen
kleinbauerlicher Siedlung an der G-Strasse vertragen. Das Projekt komme mit der
doppelten Hangneigung nach Siiden und Westen nicht zurecht und nehme auf die
topografischen Verhaltnisse keinerlel Riicksicht. Zusammen mit dem Sockelgeschoss, den



zwei Vollgeschossen und dem Attikageschoss trete der Bau — von Stidwesten her
betrachtet — mit einer Hohe von ca. 16 m in Erscheinung, obwohl die Bau- und
Zonenordnung der Stadt Zurich bloss eine Hohe von max. 11,5 m erlaube. In der
Nachbarschaft seien zahlreiche inventarisierte Schutzobjekte, auf welche nach § 238 Abs. 2
PBG besondere Ruicksicht zu nehmen sei. Das abzubrechende Doppel einfamilienhaus
F-Strasse 08/G-Strasse 09 gehore zu einer schitzenswerten Gruppe von Wohnhadusern aus
den 1930er-Jahren; den Kern wiirden vier Hauser von K bilden (L-Strasse 2, F-Strasse 10,
M-Strasse 11 und 12). Das abzubrechende Haus grenze ausserdem an eine weitere
schiitzenswerte Gebaudegruppe aus dem 17., 18. und 19. Jahrhundert und zdhle zu den
dltesten Siedlungskernen in H. Das streitige Bauvorhaben trete sel bstbewusst und dominant
in Erscheinung, unterteile das maximal zul&ssige Bauvolumen auf zwel Baukérper und
drehe diese erst noch um 90°. Es grenze sich ab durch ein hier bisher unbekanntes
Flachdach, durch grossfl&chige Fenster, eine unruhige verschachtelte Fassade sowie durch
ein Sockelgeschoss, welches bisher im Quartier ebenfalls unbekannt war.
Zusammenfassend trete das Bauvorhaben aufgrund seiner maximalen Ausniitzung sowie
angesichts der doppelten Hangneigung ausgesprochen wuchtig und volumingsin
Erscheinung. Ein Bezug zu den Schutzobjekten der Nachbarschaft fehle vallig.

E.4.2

Gemaéss § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass elne befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird;
diese Anforderung gilt auch fir Materialien und Farben. Nach § 238 Abs. 2 PBG ist auf
Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere Rlcksicht zu nehmen.

E. 421

Der Beurteilung, ob ein Bauvorhaben die Gestaltungsanforderungen erfillt, ist eine
objektive Betrachtungsweise zugrunde zu legen (VGr, 18. Juni 1997, BEZ 1997 Nr. 23
E. 4b/aa; BGr, 28. Oktober 2002, 1P.280/2002, E. 3.5.2, www.bger.ch). Dabei ist eine
umfassende Wirdigung aller massgebenden Gesichtspunkte vorzunehmen (V Gr,

17. Februar 2000, BEZ 2000 Nr. 17 E. 5 und 6b; Walter Haller/Peter Karlen,
Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Bd. I, 3. A., Zurich 1999, Rz. 654).

E.4.22

Der Gemeinde steht bei der Anwendung des kantonal rechtlichen unbestimmten
Gesetzesbegriffs "befriedigende Gesamtwirkung” ein besonderer bzw. qualifizierter
Beurteilungsspielraum zu (RB 1979 Nr. 10; BGr, 28. Oktober 2002, 1P.280/2002, E. 3.4,
www.bger.ch), was auch mit einer relativ erheblichen Entscheidungsfreiheit umschrieben
wird (RB 1981 Nr. 20; Kolz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19). Gemass § 20 Abs. 1 VRG ist die
Baurekurskommission grundsétzlich zur Ermessenskontrolle befugt, weshalb sie neben der
Rechtméassigkeit auch die Zweckmassigkeit eines kommunalen Entscheids Gberprifen
kann. Soweit es jedoch um die Uberpriifung eines kommunalen Einordnungsentscheids
geht, darf die Rechtsmittelinstanz wegen des qualifizierten Ermessensspielraums der
Gemeinde ihre eilgene Ermessensaustibung nicht an die Stelle derjenigen der Ortlichen
Baubehdrde setzen, wenn deren Entscheid auf einer vertretbaren Wirdigung der
massgebenden Sachumsténde beruht. Sie darf nur dann einschreiten, wenn die asthetische
Wrdigung der kommunalen Behdrde sachlich nicht mehr vertretbar ist (vgl. BGr, 21. Juni
2005, ZBI 107/2006, S. 430, E. 3.2, mit Bemerkungen von Arnold Marti; RB 1981 Nr. 20,



1986 Nr. 116; Kdlz/Bosshart/Rohl, 8 20 N. 19). Die kommunale Behérde kann sich
allerdings nur dann auf ihren geschiitzten Beurteilungsspielraum berufen, wenn sie
spatestens in der Rekursvernehmlassung die geforderte nachvollziehbare Begriindung
vorbringt (RB 1991 Nr. 2; VGr, 1. November 2006, VB.2006.0026, E. 3.1, www.vgrzh.ch).
Dem Verwaltungsgericht kommt im Gegensatz zu den Vorinstanzen nur Rechtskontrolle zu
(850 Abs. 1 VRG). Es Uberpriift deshab lediglich, ob eine Rekursinstanz die &sthetische
Wurdigung durch die kommunale Baubehorde zu Recht fur vertretbar halten durfte.
Dagegen ist es nicht Aufgabe des Verwaltungsgerichts, eine eigene umfassende Beurteilung
der Gestaltung und der Einordnung des Bauvorhabens vorzunehmen; damit wirde es seine
eigene Kognition Uberschreiten (BGr, 21. Juni 2005, 1P.678/2004, E. 4, ZBI 107/2006,

S. 434 1.).

E.43

Vorliegend hat die Bausektion im baurechtlichen Entscheid vom 21. Oktober 2008 darauf
hingewiesen, dass sich das Bauareal in einem stadtebaulich sensiblen Gebiet befinde. Das
Gebiet stid-stidwestlich mit den vier eleganten, grossziigigen Mehrfamilienhdusern, die
einen gemeinsamen Park umschl 6ssen, sowie weiteren Gebauden entlang der G-Strasse
seien denkmal pflegerisch wertvoll. Das Baugrundstiick sei Bestandteil eines grosseren,
stadtebaulich empfindlichen Kontextes, der besondere Riicks chtnahme geméss § 238
Abs. 2 PBG verlange. Der Entscheid, die geplante Nutzflache auf zwel Baukorper zu
verteilen, sei eine stédtebaulich begrissenswerte Geste, zumal sich zwei kleinere Baukorper
sanfter in den bestehenden, stédtebaulich empfindlichen Kontext einordnen wirden. Die
zwei Neubauten stiinden leicht versetzt am Hang. Haus Nr. 04 stehe auf einem
sockelartigen Baukorper, der an die Westfassade des Hauses Nr. 03 andocke. Dieser
sockelartige Verbindungsbau sei in der Strassenfront as zurtickhaltender Baukorper
artikuliert. In ihrer Rekursvernehmlassung fuhrte die Bausektion ergénzend aus, die
modernen Baukoérper mit wohlproportionierten Teilvoluminaintegrierten sich gut in das
gewachsene Terrain. Durch die Verwendung grosserer Fensterflachen entstiinden
zusammen mit den ungleichen Leibungstiefen zusétzlich Spannung erzeugende
Strukturierungen der Baukorper und eine Grosszigigkeit, die mit den umgebenden, z.T.
massi gen Gebauden in einem guten Kontext stehe. Auch wenn bewusst ein Kontrast in der
architektonischen Gestaltung gesetzt worden sei, vermdchten die geplanten Neubauten
aufgrund ihrer Kornigkeit, ihrer Stellung mit dem sorgféltigen Einfligen in die Topografie
und mit ihrem architektonischen Ausdruck auch in Bezug auf die hochwertige bauliche und
landschaftliche Umgebung eine gute Gesamtwirkung zu erreichen. Die Vorinstanz
bestétigte in ihren Erwagungen im Wesentlichen die Feststellungen der Baubehorde.

E. 44

Das Verwaltungsgericht hat nach dem Gesagten nur zu priifen, ob die Vorinstanz die
asthetische Wirdigung der kommunalen Baubehdrde zu Recht fir vertretbar gehalten hat.

E. 441

Mit Beschluss vom 13. April 2005 hat der Stadtrat Zirich verfligt, dass das

Doppel mehrfamilienhaus auf dem Baugrundstiick nicht unter Denkmal schutz gestellt wird.
Dieser Beschlussiist rechtskréftig. Wie die Vorinstanz im Rekursentscheid zu Recht
festgehalten hat (E. 4), besteht kein Grund, auf diesen Entlassungsbeschluss
zuriickzukommen. Das Doppel mehrfamilienhaus auf den Baugrundstiicken Kat.-Nrn. 01
und 02, kann mithin abgebrochen und das Bauareal neu tGiberbaut werden. Dieses ist gemass



der am 24. November 1999 vom Gemeinderat der Stadt Zurich verabschiedeten Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Wohnzone W3 zugeteilt, in welcher neben drel V ollgeschossen
die Errichtung je eines anrechenbaren Dach- und Untergeschosses erlaubt ist. Wie die
Vorinstanz weiter unwidersprochen festgehalten hat, ist das Quartier mehrheitlich mit
grossraumigen, volumingsen dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit Sattel- oder
Mansardenwal mdachern tberbaut. Daneben finden sich zwei (klein-)teilige
Gebaudegruppen aus dem 17. bis 19. Jahrhundert sowie ein neueres Mehrfamilienhaus. Im
Nahbereich stehe der Klinikkomplex "N". Der Quartiercharakter lasse sich nicht einseitig
an den beiden historischen Ensembles G-Strasse 09 bzw. 13, 14 und 15 ablesen, welche
Zeugnis einer kleinbauerlichen Siedlung seien. Vielmehr sei das ganze Spektrum der
vorhandenen Bausubstanz zu betrachten, die mehrheitlich nicht hinter dem Zuléssigen
zuriickliege und durchaus al's urban bezeichnet werden durfe. Diesen Ausfihrungen, welche
auch durch die Ergebnisse des Augenscheins der Baurekurskommission | belegt werden, ist
zuzustimmen (8 28 Abs. 1 Satz 2 in Verbindung mit 8 70 VRG).

E.44.2

Die Beschwerdeftihrenden kritisieren im Zusammenhang mit der gertigten fehlenden
Rucksichtnahme auf Schutzobjekte in der Nachbarschaft verschiedentlich, das Bauprojekt
sel wuchtig und volumings. Grundsétzlich ist es jedoch einer Bauherrschaft nicht verwehrt,
dieihr gemass Bau- und Zonenordnung zustehende Baumasse auszuschépfen (RB 1992
Nr. 66). Der dadurch zur baulichen Nachbarschaft entstehende Kontrast, weil diese
entweder nicht voll ausgentitzt oder elner Zone mit geringerer Ausnitzung zugeteilt ist,
kann nicht einfach einer ungeniigenden Einordnung gleichgesetzt werden (RB 1997 Nr. 79;
VGr, 22. Februar 2006, VB.2005.00583, E. 4, www.vgrzh.ch). Wenn die
Beschwerdefiihrenden in diesem Zusammenhang zudem einwenden, der Neubau trete von
Sldwesten her mit einer Hohe von ca. 16 m in Erscheinung, obwohl Art. 13 BZO bloss eine
Hohe von maximal 11,5 m erlaube, so verkennen sie, dass diese Bestimmung die
Gebaudehdhe und nicht die Gesamthohe regelt, welche sich aus der zulassigen
Gebaudehohe (88 278-280 ff. PBG) und der zuldssigen Firsththe (§ 281 PBG) ergibt.

E. 443

Die private Beschwerdegegnerin hat im Jahr 2007 im Hinblick auf die Uberbauung der
beiden Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02 einen Studienauftrag ausgeschrieben und vier
Architekturbiiros zur Einreichung einer Uberbauungsstudie eingeladen. Als Prasident des
Beurteilungsgremiums amtete Prof. O, Zirich. Die Durchfihrung eines derartigen
Studienauftrags mit Beizug externer Juroren "garantiert” keine rechtsgentigende
Einordnung, erhéht aber generell die Qualitéat der Bauprojekte und erlaubt der
Bewilligungsbehorde, ihren Entscheid auf eine breite fachlich abgestiitzte
Entscheidungsgrundlage zu stellen (V Gr, 14. Januar 2009, VB.2008.00428, E. 4.2.2,
www.vgrzh.ch). Das Beurteilungsgremium empfahl in seinem Bericht vom 10. Mai 2007
einstimmig, dass das— nunmehr streitige — Projekt der P AG, Zirich, aufgrund der
stadtebaulichen Situation, der Ausformulierung der Wohneinheiten und der Okonomie
weiterbearbeitet werden soll. Es bescheinigte dem Projekt beztiglich Architektur und
Stadtebau, dass durch die Anordnung der zwei senkrecht zum Hang stehenden Baukorper
eine "willkommene" Massstablichkeit entstehe, die der Kornigkeit des Quartiers entspreche.
Die vorgelagerte Sockelzone sei eine interessante Losung, um fir die Gebaude eine
Grosszugigkeit zu vermitteln. Der architektonische Ausdruck sei differenziert und vermeide
jede Monumentalitét. Die Eingangssituation liege am richtigen Ort und sei grossziigig und



hell. Diese Beurteilung deckt sich mit der bereits erwahnten (E. 4.3) nachvollziehbaren
Beurteilung durch die Baubewilligungsbehérde. Entgegen den Ausfiihrungen der
Beschwerdefiihrenden ist die Topografie keineswegs "unbewadltigt”, sondern ist dem
Projekt vielmehr mit der Bausektion durchaus ein "sorgféltiges Einflgen in die
Topographie” zu attestieren, indem die beiden Baukoérper entsprechend dem abfallenden
Gelande gegeneinander leicht verschoben und abgewinkelt werden (vgl. auch Bericht des
Beurteilungsgremiums S. 6). Durch die Anordnung der beiden Baukorper, wobel das
0Ostliche Haus nochmal s aufgeteilt und in sich leicht verschoben ist, wird das Projekt auch
dem stadtebaulichen Kontext gerecht, welcher sich durch grossmassstabliche Wohnbl 6cke
auf der West- und Suidseite und durch kleinteilige &ltere Bauten zur Ost- und Nordseite
auszeichnet. Indem das Projekt dieses Spannungsfeld der unterschiedlichen Kdrnigkeit der
Nachbarschaft aufzunehmen vermag, liegt eine besondere Riicksichtnahme im Sinn von

§ 238 Abs. 2 PBG. Von einer "unruhigen™ Fassade kann im Weiteren keine Rede sein. Dem
Projekt ist vielmehr mit der Vorinstanz zu bescheinigen, dass es ein "klares, ruhiges und
schnorkelloses Konzept™ aufweist. Die Ausgestaltung der Fenster und des Daches
(Flachdach) ist nach den Ausfiihrungen der Bausektion die logische Konsequenz aus der
verfolgten gestalterischen Absicht. Dass diese Ausbildungen im betreffenden Quartier nach
Auffassung der Beschwerdefihrenden "bisher nicht bekannt” seien, steht einer
rechtsgentigenden Einordnung nicht entgegen. Die Einordnungs- und
Gestaltungsanforderungen von § 238 PBG verlangen nicht, dass Neubauten im Stil der
benachbarten Gebaude gehalten werden. Esist der Bauherrschaft durchaus zu gestatten,
auch zeitgemasse Architekturelemente und eine moderne Formensprache zu verwenden und
damit neue Akzente zu setzen. Das streitige Bauprojekt setzt bewusst einen Kontrast zur
bestehenden baulichen Umgebung, erreicht aber — wie die Bausektion zu Recht ausgefuhrt
hat — aufgrund seiner Kornigkeit, seiner Stellung mit dem sorgfétigen Einfligen in die
Topografie und mit ihrem architektonischen Ausdruck auch in Bezug auf die hochwertige
bauliche und landschaftliche Umgebung eine gute Gesamtwirkung im Sinn von § 238

Abs. 2 PBG.

E.444

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass die Uberlegungen der Bausektion der Stadt Ziirich
zur Einordnung und Gestaltung des streitigen Bauprojekts nachvollziehbar sind und
Uberzeugen. Zu Recht hat die Baurekurskommission den Entscheid der Bausektion der
Stadt Zdrich, das streitige Projekt erfille die Voraussetzungen von § 238 PBG, geschiitzt.
Eine Rechtsverletzung liegt nicht vor.

E.51

Streitig ist weiter die Uberstellung der Baulinien. Gemass den Erw&gungen zum
baurechtlichen Entscheid (C.) kommen die Garageneinfahrt, der Hauszugang, Stiitzmauern
und zwel Besucherparkplétze in den Baulinienbereich der F-Strasse bzw. der G-Strasse zu
liegen. Diese untergeordnete Beeintrachtigung des Baulinienbereichs knne unter
Anmerkung eines Anpassungs- bzw. Beseitigungsreverses (Disp.-Ziffer I./B. laund 1./B2)
hingenommen werden. Die Vorinstanz hat diese Rechtsauffassung geschiitzt. Gegen die
Uberstellung der Baulinien wenden die Beschwerdefiihrenden in ihrer Beschwerdeschrift
ein, gemass dem Beseitigungs- und Anpassungsrevers sei die jeweilige Eigentiimerschaft
der Baulinien verpflichtet, bei einem allfaligen Ausbau der F-Strasse die im
Baulinienbereich bewilligte Garagenzufahrt auf eigene Kosten zu beseitigen bzw. den
veranderten Verhaltnissen anzupassen. Wenn die Stadt Zirich von ihrem Revers Gebrauch



mache, misste die Garagenzufahrt entsprechend verkirzt werden und wiirde die Rampe
viel zu steil. Diese weiche schon heute von der Verkehrssicherheitsverordnung ab und sei
auf eine Ausnahmebewilligung angewiesen; eine um drei Meter zuriickversetzte Rampe
waére erst recht nicht mehr verkehrssicher. Da die Riicknahme der Zufahrtsrampe jedoch
unuiberwindbare Schwierigkeiten mit sich bringe, verstosse die Uberstellung der Baulinien
gegen Sinn und Zweck des damit zusammenhéngenden Bauverbotes. Eine verkehrssichere
Anpassung der Garagenzufahrt wére bei einer Strassenverbreiterung verunméglicht. Eine
Verweigerung der Beanspruchung des Baulinienbereichs wirde zwingend zu einer
Verlagerung der Garagenzufahrt fuhren. Das Projekt miisse konzeptionell Gberarbeitet
werden, und eine Heilung mittels Nebenbestimmung falle ausser Betracht. Ausserdem
wurden die vorgesehenen Stiitzmauern das stadtebauliche Ziel der Freithaltung eines
Vorgartenbereichs vereiteln. Fir eine abschliessende Beurteilung fehle es an zuverl&ssigen
Planunterlagen, zumal die Aussenraumgestaltung und die Hohe der Stiitzmauern samt
Absturzsicherung noch nicht feststiinden. Die V orinstanzen hétten einerseits gegen 8§ 99
PBG verstossen wie auch den Sachverhalt ungentigend festgestellt.

E.5.2

Nach § 100 Abs. 3 PBG kénnen "weitergehende und andersartige Beanspruchungen des
Baulinienbereichs' (als die geméss Abs. 1 erlaubten) mit der baurechtlichen Bewilligung,
notigenfalls unter sichernden Nebenbestimmungen, gestattet werden. Das
Verwaltungsgericht hat in seinem Entscheid RB 2007 Nr. 64 (= BEZ 2007 Nr. 17) hierzu
ausgefuhrt, 8 100 Abs. 3 PBG betreffe ungeachtet der Marginalie keine
"Ausnahmebewilligung” im Sinn von § 220 PBG, sondern stelle as "Kann-Vorschrift” die
Bewilligung in das Ermessen der Behtrde. Diese habe im Einzelfall abzuwagen zwischen
den mit der Baulinienfestsetzung verfolgten offentlichen Interessen einerseits und den
privaten Interessen der Grundeigentimer an einer zweckmassigen Grundstiicknutzung
anderseits sowie den Interessen alféliger Drittbetroffener. Nicht bewilligungsfahig seien
dabei von vornherein solche Bauten und Anlagen, welche bei der Verwirklichung des durch
die Baulinie gesicherten Zwecks nicht ohne Weiteres beseitigt werden kdnnten, sei es aus
technischen oder rechtlichen Grinden oder well die Beseitigung angesichts der investierten
Mittel unverhdtnisméssig wére. Als Beispiele fur diein der Praxis hdufige Beanspruchung
des Baulinienbereichs in Anwendung von § 100 Abs. 3 PBG werden in der Literatur
Mauern und Einfriedigungen, Reklamen, Schwimmbassins, offene und gedeckte
Fahrzeugabstellplétze, Einzelgaragen, Terrainaufschittungen, Ein- und Ausfahrten,
Pergolas, Gartensitzplatze, Gartenhauser und Schopfe genannt (vgl. Christoph
Fritzsche/Peter Bosch, Zurcher Planungs- und Baurecht, 4. A., Zurich 2006, 12-23). Wenn
die Bausektion die Beanspruchung des Baulinienberei ches durch das streitige Bauprojekt
fUr die Garageneinfahrt, den Hauszugang, die Stitzmauern und die beiden
Besucherparkplétze bewilligt hat, hat sie das ihr zustehende Ermessen keineswegs
Uberschritten. Der von der Vorinstanz erwahnte "Nebenzweck" der Baulinien, ndmlich die
Schaffung eines Vorgartens, d.h. eines uniberbauten Landstreifens entlang der Strasse,
wird keineswegs vereitelt, sind doch die Gebaude einschliesslich der Garagen hinter der
Baulinie angeordnet. Stiitzmauern als Mittel der Terraingestaltung bei abfallendem Gelénde
wie hier sind dblich. Eine Notwendigkeit, dass die V orgérten von Passanten eingesehen
werden kdnnen, besteht nicht, unabhangig davon, wie die Stitzmauern gemass dem noch
einzureichenden detaillierten Umgebungsplan letztlich ausgestaltet sind. Verénderungen der
Strassensituation sind zurzeit keine in Planung. Bei einem allfalligen kinftigen Ausbau der
F-Strasse bzw. G-Strasse hétte — wie in der angefochtenen Baubewilligung verfigt — die



jeweilige Grundeigentimerschaft die betreffenden Bauteile "auf eigene Kosten und ohne
Anspruch auf Minderwertsentschadigung” (Disp.-Ziffer 1./B. 1.aund 1./B. 2) den
veranderten Verhaltnissen anzupassen. Eine verkehrssichere Anpassung der Garagenzufahrt
waére technisch keineswegs unmoglich. Wie die Anpassung konkret vorgenommen werden
musste, hangt massgeblich von der Art der Strassendnderung ab; moglich wére

bei spielsweise auch der Ersatz der Rampe durch einen Autolift. Der Einwand, der
Baulinienbereich werde in unzulassiger Weise tiberstellt, ist unbegriindet.

E.6.1

Die Beschwerdeftihrenden riigen weliter die ungeniigende V erkehrssicherheit. In der
Baubewilligung werde zwar der ungentigende Einlenkradius festgestellt, doch begnlige sich
die Bausektion mit einer Nebenbestimmung, wonach abgeanderte Pléne nachtréglich
bewilligt werden missten. Sodann musse im Bereich von 6 m ab der Strassengrenze die
Neigung der Garagenzufahrt max. 5 % betragen. Die Besucherparkpl 8tze mussten zwar
gemaéss einer Nebenbestimmung ca. 1 m in das Baugrundstiick hinein verschoben werden,
wrden jedoch dadurch nicht sicherer. Weiterhin misse von diesen Platzen rickwértsin die
F-Strasse eingebogen werden, was aufgrund der Stitzmauern und Bristungen sehr
geféahrlich sei. Zudem bleibe die 3 m breite Fahrbahn aus denkmal pflegerischen Griinden
gepflastert und gewdlbt. Die Vorinstanz erwahne auch nicht, dass es sich bei der F-Strasse
nicht wirklich um eine Einbahnstrasse handle, sondern dass der Veloverkehr auch in der
Gegenrichtung bergwaérts erlaubt sai.

E.6.2

Die Vorinstanz hat zur Frage der Verkehrssicherheit zusammengefasst festgehalten, die
Zufahrt F-Strasse weise eine vermarkte Breite von 5 m auf, die sich wegen einseitig
angeordneter 6ffentlicher Parkplétze auf eine Fahrbahnbreite von rund 3 m verenge. Sie
liege zudem im Tempo-30-Bereich und weise entlang der Siidseite ein 2 m breites Trottoir
auf. Mit diesem Ausbaustandard gentige der Strassenzug den verkehrssicherheitsrechtlichen
technischen Anforderungen. Die durch die markierten Parkfelder bewirkte Verengung der
Fahrbahn zwinge die Fahrzeuglenker zu einer zurlickhaltenden Fahrwei se und trage zur
Verkehrssicherheit bei. Die Tiefgaragenzufahrt habe die Mindestanforderungen des
Ausfahrt-Typs A zu erfillen. Die Baubehtrde habe diesbeztiglich verschiedene Mangel
festgestellt, so die maximal zulassige Neigung von 5 % innerhalb 6 m ab Strassengrenze
und der Einlenkerradien; halte jedoch dafiir, dass die Ausgestaltung der Zufahrtsrampe und
des bergseitigen Einlenkerradius bei den gegebenen V erhaltnissen hingenommen werden
konne. Hinsichtlich der weiteren Beanstandungen seien abgeanderte Pléne und die
Installation einer Lichtsignalanlage verlangt worden. Die Raumverhaltnisse liessen die
Behebung des mangelnden tal seitigen Einlenkerradius ohne wesentliche Projektanderung
zu. Den Befurchtungen beztiglich Sicherheit beim Mandvrieren im Zusammenhang mit den
Besucherparkpldtzen werde durch die Verlegung der Abstellplétze um 1 mins
Bauarealinnere begegnet. Auch hierbei dirfe berticksichtigt werden, dass die F-Strasse im
temporeduzierten Einbahnregime gefihrt werde und praktisch nur den Anstésserverkehr
bzw. einen gewissen Parkplatz-Suchverkehr aufzunehmen habe. Angesichts der Topografie
der Baugrundstiicke und der V erkehrsbedeutung der Quartierstrasse liessen sich auch dieim
Sinn von § 6 der Verkehrssicherheitsverordnung (VSV) gewahrten Abweichungen halten.

E.6.3



Bei der Beurteilung der hinreichenden strassenmassigen Erschliessung steht der Gemeinde
ein von der Rekursinstanz zu beachtender Ermessensspielraum zu (RB 1986 Nr. 13). Dies
gilt auch bei der Prifung der Frage der Verkehrssicherheit (VGr, 18. Dezember 2001,
VB.2001.00205). Bei den im Anhang zur V erkehrssicherheitsverordnung geregelten
technischen Anforderungen handelt es sich um Normalien, von denen gestiitzt auf denin
86 Abs. 2 VSV genannten — nicht abschliessenden — Katal og zul dssiger Abweichungen
sowie allgemein auf § 360 Abs. 3 PBG abgewichen werden kann (V Gr, 27. September
1988, VB 88/0078; zu 8 11 Zugangsnormalien vgl. RB 1988 Nr. 74).

E.64

Den Ausfuihrungen der Rekurskommission ist vollumfanglich zuzustimmen und es kann auf
sie verwiesen werden (8 28 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit 8 70 VRG). Die Beurteilung
der Verkehrssicherheit durch die Bausektion der Stadt Zirich und die Rekurskommission
Ist nicht rechtsverletzend; daran éndert nichts, dass die Einbahnstrasse F-Strasse, welche in
einer Tempo-30-Zone liegt, in der Gegenrichtung (G-Strasse — L-Strasse) von Velos
befahren werden darf. Wenn die Vorinstanzen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten im
Sinnvon 8 6 Abs. 2 VSV Abweichungen von den im Anhang zur VSV festgehaltenen
technischen Anforderungen gewahrten, ist dies nicht rechtsverletzend.

E.7

Die Beschwerdefihrenden machen schliesslich eine "unzuléssige Ungleichbehandlung”
geltend. Die Stadt Zirich habe mit Beschluss vom 2. Dezember 2008 im gleichen Quartier,
an der J-Strasse 07, einem sehr dhnlichen Bauvorhaben die Bewilligung verweigert und
dabei inshesondere das geplante Sockel geschoss beanstandet. Unter anderem wurden die
verschiedenen Abstufungen, Erker und Kerbungen beanstandet, alles architektonische
Elemente, die sich auch beim streitbetroffenen Projekt wieder fanden. Ferner sei auch die
Aufteilung auf drei Baukorper Kritisiert worden, entgegen dem vorliegenden Projekt. Bei
einer konsequenten Beurteilung durch die Vorinstanzen hétte die Bewilligung verweigert
werden missen. Im vorliegenden Beschwerdeverfahren ist allein zu prifen, ob das
Bauvorhaben den Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und den ausfiihrenden
Verfligungen entspricht und die baurechtliche Bewilligung zu Recht erteilt wurde (8§ 320
PBG). Ausdem aus Art. 8 BV fliessenden Anspruch auf rechtsgleiche Behandlung kann ein
Nachbar von vornherein keinen Anspruch auf die Verweigerung eines baurechtskonformen
benachbarten Bauvorhabens ableiten, weil bel einem analogen Bauprojekt zwel Monate
spater eine Bauverweigerung ausgesprochen worden sei. Die Einwande der
Beschwerdefiihrenden sind von vornherein unbehelflich. Zudem ergibt sich aus dem
Beschluss der Bausektion vom 2. Dezember 2008, dass bei jenem Projekt u.a. die
stédtebauliche Ldsung und topografische Einordnung zur Bauverweigerung fuhrten; esliegt
somit ein anderer Sachverhalt vor, da das vorliegende Projekt die Aspekte des Stadtebaus
und der Einbettung in die Topografie — wie gesehen (Erw. 4) — gut 16st.

E.8

Die Beschwerde erweist sich damit als unbegriindet und ist abzuweisen. Bei diesem
Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrenden aufzuerlegen
(8 70 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Eine Parteientschadigung steht diesen
von vornherein nicht zu (8 17 Abs. 2 VRG). Vielmehr haben siein Anwendung von § 17
Abs. 2 VRG die private Beschwerdegegnerin fur deren Umtriebe im Beschwerdeverfahren
zu entschadigen. Angesichts der Vielzahl der — teillweise im Beschwerdeverfahren neu —



geltend gemachten Einwande gegen das Bauprojekt erweist sich eine Partel entschadigung
von Fr. 2'000.-- als angemessen. Demgemass entscheidet die Kammer :

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



