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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung fur ein Mehrfamilienhaus mit Ladenflache: Kollision der
kommunalen Begrinungsvorschrift mit den Bestimmungen tber die Pflichtabstellplatze.
Diein Art. 11 Abs. 2 der stadtzircherischen BZO enthaltene Bestimmung tber die
Begrunung von Baugrundstticken hat keine ausntitzungsbeschrankende Funktion (E. 3.1).
Aus der gebotenen Interessensabwagung zwischen den kollidierenden Bauvorschriften
folgt, dass die von der Bauherrschaft geplante, weniger als 50 % der Grundstiicksflache
umfassende Begriinung als ausreichend anzusehen ist, da elne weitergehende Begriinung
aufgrund der Pflicht zur Erstellung von Abstellpldtzen und infolge bestehender Fuss- und
Fahrwegrechte unverhdtnismassig wére. Art. 11 Abs. 2 BZO wird ferner durch § 238 Abs.
3 PBG begrenzt, nach welchem eine Begriinung nur im Rahmen der tatséchlichen
Verhdtnisse gefordert werden kann (E. 3.2.2). Ein "Griunflachentransfer" ab einem
Nachbargrundstiick zur Kompensation der Begrinungspflicht ist grundsétzlich
ausgeschlossen (E. 3.3). Teilweise Gutheissung.

Erwagungen

E.1
C1

E.2
ab den nordlich anstossenden Grundstiicken im Eigentum der Stadt Zirich erfolgen.

E.21

Diedrel Baugrundstticke Kat.-Nrn. 04, 05 und 06 in Zurich sind nach der geltenden Bau-
und Zonenordnung der Stadt Zirich vom 23. Oktober 1991 (BZO) der
Quartiererhaltungszone QI5b zugeteilt. Die Baurekurskommission | hat die Baubewilligung
der Bausektion der Stadt Zurich vom 9. Juni 2009 wegen V erstosses gegen Art. 11 Abs. 2
BZO aufgehoben. Nach dieser Bestimmung ist in den Quartiererhaltungszonen "mindestens
die Hélfte der nicht mit Gebauden tiberstellten Parzellenflachen zu begrinen”.

E.221

Zur Begriindung ihres Rekursentscheids fuhrte die Baurekurskommission aus, das
Bauvorhaben erreiche den nach Art. 11 Abs. 2 BZO verlangten Anteil an Grinflache nicht;
geplant sei vielmehr ein vollstandig asphaltierter Hofbereich. Die V oraussetzungen fur die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung seien nicht erflllt. Die auf den Baugrundstiicken
lastenden Fuss- und Fahrwegrechte bildeten keinen Grund fur die Erteilung eines
Dispenses. Entsprechende Dienstbarkeiten seien in der Quartiererhaltungszone |, fur die
unter anderem Innenhtfe oder Ansétze zu einer Hofbildung charakteristisch seien, nicht



aussergewohnlich. Ebenso wenig veranlassten die Pflicht zur Schaffung von funf
Abstellplétzen fir Autos und die Art und Weise der Erfullung dieser Pflicht zur Annahme,
es lagen besondere Verhdltnisse zugrunde. Es sei im Stadtteil H nicht ungewohnlich,
Fahrzeugabstellplatze im Hofbereich zu realisieren, die Uber eine Zufahrt auf den
Baugrundstiicken beworben wiirden. Sodann seien Blockrandbebauungen in der
Quartiererhaltungszone | keineswegs atypisch. Gleiches gelte fur die geplante gewerbliche
Nutzung im Erdgeschoss des Neubaus. Im Ubrigen seien auch anlasdlich des Augenscheins
der Kommission keine ausserordentlichen tatséchlichen Verhdtnisse festgestel It worden.
Die verkehrssichere Beniitzung der geplanten Garage und des projektierten
Besucherparkplatzes erfordere einen Wendeplatz, der tatséchlich kaum die Verwirklichung
einer nennenswerten Griinanlage im Hof erlaube. Das Bauvorhaben sei mit einer
Begrunung im gesetzlich verlangten Umfang von mindestens der Halfte der nicht mit
Gebauden Uberstellten Parzellenfl&che von vornherein unvereinbar. Allerdings wirden
weder die ambitids anmutende stadtzircherische Vorschrift Gber die Begrinung bel der
Erstellung von Hauptgebauden in den Bauzonen noch alféllige Harten, welche die
verbindliche Anwendung dieser Vorschrift fir die Bauherrschaft zeitigen moge, einen
relevanten anrechenbaren Dispensgrund bilden. Die Uberlegung, dass die
Begrunungsvorschrift nur mit erheblichem Aufwand eingehalten werden kénne, treffe fir
eine Vielzahl von Fallen zu. Damit wiirde die Erteilung eines Dispenses auf eine Anderung
der gesetzlichen Ordnung abzielen, was offenkundig unzuldssig sei. Vorliegend sei es nicht
mdglich, das Bauvorhaben in Ubereinstimmung mit Art. 11 Abs. 2 BZO zu begriinen. Es
entfalle daher, die Bauherrschaft aufzufordern, ein Konzept fur die zonenkonforme
Begruinung der nicht mit Geb&uden Uberstellten Parzellenflachen zur baurechtlichen
Bewilligung einzureichen. Der inhaltliche Mangel des Bauprojekts konne nicht ohne
besondere Schwierigkeiten durch die Anordnung einer Nebenbestimmung geheilt werden,
sondern bedirfe einer Projektéanderung, zum Beispiel einer Verschiebung der Nordfassade
des Neubaus und/oder die neue Anordnung der erforderlichen Parkplétze samt Zufahrt. Der
festgestellte baurechtliche Mangel habe daher die Aufhebung der angefochtenen
Baubewilligung zur Folge. Dies bedeute gegeniiber dem rekurrentischen Antrag eine
reformatio in melius, welche hier geboten sei, da ein gesetzeskonformer
Rechtsmittelentscheid nicht anders ergehen konne.

E.222

Diesen Ausfuhrungen halt die Beschwerdefthrerin in ihrer Beschwerdeschrift entgegen,
eine vollumfangliche Erfullung der Voraussetzungen von Art. 11 Abs. 2 BZO sei wegen der
geltenden Fuss- und Fahrwegrechte nicht mdglich. Diese Wegflachen bildeten nicht
Gegenstand des Baugesuchs mit Umgebungsgestaltung, sondern seien athergebracht. Die
Vorinstanz habe bei der Prifung elner Ausnahmebewilligung zu Unrecht das Vorliegen
besonderer Verhdtnisse verneint. Diese |agen darin, dass die Mindestgrinflache im Sinn
von Art. 11 Abs. 2 BZO wegen der alten Wegrechte nicht vollstandig realisiert werden
konne. Wenn die Einhaltung der Grunfl&chenvorschrift nur mit einer Reduktion des
Gebéaudevolumens erreicht werden konne, lagen besondere Verhaltnisse vor. Der
Gesetzgeber sei gerade nicht davon ausgegangen, dass Art. 11 Abs. 2 BZO
ausnutzungsbeschrankende Wirkung haben soll. Bei Blockrandbebauungen bestiinde aus
stadtebaulicher Sicht ein Interesse daran, den Blockrand moglichst zu schliessen.
Eventualiter sei der vorinstanzliche Entscheid aufzuheben, weil die Vorinstanz zu Unrecht
davon ausging, ein alféliger materieller Verstoss konne nicht ohne besondere
Schwierigkeiten im Sinn von 8§ 321 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975



(PBG) korrigiert werden. Die Bauherrschaft habe eine entsprechende Abanderungseingabe
vorbereitet. Die von der BeschwerdefUhrerin im Beschwerdeverfahren eingereichten
Unterlagen beziffern die — nach Abtretung des Grundstiicksstreifens (Trottoir) entlang der
F-Strasse an die Stadt Zirich — nicht Gberbaute Parzellenflache mit 141,34 m

E.31

Die zuldssige bauliche Grundstlicknutzung ergibt sich geméss § 250 Abs. 1 PBG aus der
Bau- und Zonenordnung sowie aus den Bauvorschriften. Laut § 251 lit. aPBG wird die

zul dssige Ausniitzung durch Ausniitzungs-, Uberbauungs-, Freiflachen- und
Baumassenziffern festgelegt. Freifl&chenziffern verlangen nach § 257 Abs. 1 PBG die
Frethaltung eines —im Verhéltnis zur massgeblichen Grundflache — bestimmten offenen
Flachenanteils fur "dauernde Spiel- und Ruheplétze sowie Garten". Die Bau- und
Zonenordnung der Stadt Zurich legt fur bestimmte Gebiete der Zentrumszonen (Art. 18
Abs. 2 BZO) und fur Industriezonen (Art. 19 BZO) eine Freiflachenziffer fest. Geméss
Art. 11 Abs. 2 BZO sind bei der Erstellung von Hauptgebauden in Wohnzonen mindestens
zwei Drittel, in den Quartiererhaltungszonen mindestens die Halfte und in Zentrumszonen
mindestens ein Drittel der nicht mit Gebauden Uberstellten Parzellenflache zu begriinen
(Satz 1). Ein der Art der Uberbauung entsprechender Teil ist al's Spiel- oder Ruhefléche
oder as Freizeit- oder Pflanzgarten herzurichten (Satz 2). Bel der Auslegung dieser
kompetenzgemass erlassenen kommunalen Bestimmung steht den Gemeinden ein gewisser
Beurteilungsspielraum zu, welcher von den Rechtsmittelinstanzen zu beachten ist (RB 1981
Nr. 20; 1982 Nr. 38, 1984 Nr. 105; Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin R6hl, Kommentar
zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. Auflage, Zurich 1999, § 20

N. 19 mit weiteren Hinweisen). Wenn Art. 11 Abs. 2 BZO nach der Rechtsauffassung der
Bausektion der Stadt Zirich eine gewisse Durchgriinung und Siedlungsqualitét sichern will
und dieser Bestimmung anders als der Freiflachenziffer gemass 8§ 257 PBG keine
ausnutzungsbeschrankende Funktion zukommt, ist dies eine offensichtlich korrekte
Auslegung; Art. 11 Abs. 2 BZO stellt in dieser Hinsicht eine allgemeine Regel zu § 238
Abs. 3 PBG dar, wonach —wo die Verhdtnisse es zulassen — mit der baurechtlichen
Bewilligung verlangt werden kann, dass vorhandene Baume bestehen bleiben, neue Baume
und Stréucher gepflanzt sowie Vorgérten und andere geeignete Teile des
Gebaudeumschwungs als Grinflache erhalten oder hergerichtet werden. Anders als bei der
Freiflachenziffer ist bei der Anwendung von Art. 11 Abs. 2 BZO nicht von der
Baugrundstiicksfl&che auszugehen, sondern —wie der Wortlaut dieser Bestimmung

festhdlt — von der "nicht mit Gebauden Uberstellten Parzellenflache”, also von jener
Grundstuicksflache, welche nicht von einem der Bau- und Zonenordnung entsprechenden
Gebéaude Uberstellt wird; auch unter diesem Gesichtspunkt stimmt die kommunale
Bestimmung mit 8 238 Abs. 3 PBG Uberein, welche den " Gebaudeumschwung” betrifft.

E.3.2

Gemass dem im Beschwerdeverfahren eingereichten offentlich beurkundeten
Landabtretungsvertrag vom 14. Juni 2010 zwischen der BeschwerdefUhrerin und der Stadt
Zurich tritt jene einen — heute bereits als Trottoir benutzten — Streifen von 33 m entlang der
F-Strasse an die Stadt Zirich ab. Die hofseitig (nordseitig) nicht mit Gebauden Uberstellte
Parzellenflache umfasst mithin noch rund 127 m 2 . Die hélftige Begriinung gemass Art. 11
Abs. 2 BZO miusste demzufolge rund 63,5 m 2 umfassen. Die Baugesuchsunterlagen
(Umgebungsplan) sehen indessen eine vollsténdige Befestigung des Gebaudeumschwungs
vor. Zu Unrecht hat die Bausektion der Stadt Zirich im Bauentscheid vom 9. Juni 2009 den



vollumfanglichen Verzicht auf eine Begrinung gutgeheissen. Dies ergibt sich schon daraus,
dass die Beschwerdefiihrerin nunmehr im vorliegenden Beschwerdeverfahren eine
hofseitige Begriinung im Umfang von 22 m 2 vorsieht. Zu prifen ist, ob der Verzicht auf
die Begrunung der restlichen Flache von ca. 41,5 m 2 rechtméssig ist.

E.321

Die Baugrundstiicke Kat.-Nrn. 04, 05 und 06 sind geméass Grundbuchauszug mit
verschiedenen Fuss- und Fahrwegrechten (Grunddienstbarkeiten) aus dem Jahr 1926
belastet. Insbesondere besteht zugunsten der nordwestlich anstossenden Grundstiicke
Kat.-Nr. 07 und zulasten von 04 und 05 ein Fahrwegrecht mit "schweren Fuhrwerken und
Motorlastwagen" (SP 29) Uber die Hofraume von und nach der G-Strasse. Diese
Dienstbarkeiten sowie die Zufahrt zur Stapelgarage und zum (einzigen) Besucherparkplatz
mit Wendemoglichkeit lassen eine weitere Begriinung des auf dem Baugrundstiick
verbleibenden nordseitigen Hofraums nicht zu. Davon ist auch die Vorinstanz in ihrem
Rekursentscheid vom 14. April 2010 ausgegangen.

E.3.22

Der Einhaltung der Begrinungsvorschrift von Art. 11 Abs. 2 BZO stehen vorliegend neben
den erwahnten grunddienstbarkeitsrechtlichen Fuss- und Fahrwegrechten auch
baupolizeiliche Vorschriften entgegen: Das Bauvorhaben |6st die Pflicht von 5
Autoabstellpldtzen aus, wovon ein Besucherparkplatz an leicht zuganglicher Lage zu
erstellenist, und nach der Verkehrssicherheitsverordnung vom 15. Juni 1983 (VSiV) darf
die Aus- und Einfahrt in die G-Strasse nur vorwarts erfolgen, weshalb auf dem Grundstiick
selber eine Wendemaoglichkeit fir Autos bestehen muss. Wie bei der "Drittelsregelung bel
Vorgarten” kollidieren damit die Bestimmungen Uber die Pflichtabstellpl&tze im Sinn von
88§ 242 ff. PBG mit den Vorschriften Gber die aus Griinden der Einordnung erwiinschte
Begriinung der Baugrundstiicke (vgl. VGr, 11. August 2010, VB.2010.272, E. 3 mit
weiteren Hinweisen, www.vgrzh.ch). Bel den Vorgarten wird dieser "Konflikt" durch eine
Interessenabwagung im Einzelfall bzw. Auslegung des unbestimmten Gesetzesbegriffs
"befriedigende Gesamtwirkung" gel6st (vgl. RB 1979 Nr. 93 = ZBI 81/1980, S. 75). Trotz
der starren Massbestimmung von Art. 11 Abs. 2 BZO steht einer derartigen flexiblen
Rechtsanwendung auch vorliegend nichts entgegen. Die Bauverweigerung fir ein an sich
zul@ssiges Bauprojekt allein deshalb, weil die nicht vom Gebaude Uberstellte
Parzellenflache infolge der Vorschriften tber die Pflichtabstellpléatze (88 242 ff. PBG) und
hier einer fir die Erschliessung einer Nachbarparzelle erforderlichen Grunddienstbarkeit
(Fahrwegrecht) nicht entsprechend Art. 11 Abs. 2 BZO zu 50 % begrint werden kann, ist
aber offensichtlich unverhéltnisméssig. Gemass § 220 Abs. 1 PBG ist "von Bauvorschriften
im Einzelfall zu befreien, wenn besondere V erhéltnisse vorliegen, bei denen die
Durchsetzung der Vorschriften unverhatnismassig erscheint”, was hier zutrifft. Die
Bausektion widerspricht in ihrer Beschwerdeantwort der Vorinstanz, eine Situation wie
vorliegend stelle den Regel- und nicht den Ausnahmefall dar. Sie wisse aus Erfahrung, dass
Art. 11 Abs. 2 BZO bei Neubauvorhaben in aler Regel ohne tiefgreifende Einschrénkungen
fr die Bauherrschaft durchgesetzt werden kdnne. Diese Aussage der mit den 6rtlichen
Verhdltnissen am besten vertrauten Baubehdrde ist durchaus glaubhaft. Wenn die
Bausektion des Stadtrats Zirich unter diesen Umstanden in sinngemasser Anwendung von
§ 220 PBG von der Einhaltung der gemass Art. 11 Abs. 2 BZO erforderlichen Begriinung
von 50 % der nicht mit Gebauden Uberstellten Parzellenflache dispensierte, ist dies

— abgesehen von der von der BeschwerdefUihrerin selber vorgeschlagenen Begriinung von



22 m 2 —nicht rechtsverletzend. Zum gleichen Ergebnis fuhrt die Betrachtungsweise, dass
Art. 11 Abs. 2 BZO eine algemein formulierte Bestimmung zur Gestaltungsvorschrift von
§ 238 Abs. 3 PBG darstellt. Diesfalls darf die kommunale Regelung den durch das
kantonale Recht gesetzten Rahmen nicht Gberschreiten (RB 1981 Nr. 131 = BEZ 1981

Nr. 32). § 238 Abs. 3 PBG Uber die Herrichtung oder Erhaltung des Gebaudeumschwungs
als Grinflache steht aber unter dem Vorbehalt, dass "die Verhaltnisse es zulassen”. Da aus
den genannten Griinden die Verhaltnisse — abgesehen von einer Flache von 22 m 2 — keine
Begrunung erlauben, entsprach die baurechtliche Bewilligung diesen
Gestaltungsvorschriften und war fir die Abweichung von Art. 11 Abs. 2 BZO folgerichtig
auch keine Ausnahmebewilligung erforderlich.

E.33

Der von der Beschwerdefuhrerin eventualiter vorgeschlagene " Griinflachentransfer” von
den Nachbargrundstiicken ist vorliegend als weitere Begrinung sinnvoll und erwiinscht,
rechtlich aber mangels einer ausntitzungsbeschrankenden Funktion von Art. 11 Abs. 2 BZO
nicht erzwingbar. Eine auf dem Baugrundsttick erfullbare Einordnungsvorschrift kann
grundsétzlich nicht auf einem Nachbargrundstiick kompensiert werden; ist die
Begrunungsvorschrift dagegen nicht auf dem Baugrundstiick selber erfillbar, kann die
Baubewilligung — wie gesehen — nicht von einem " Griunfl&chentransfer” ab einem
benachbarten Grundsttick abhéngig gemacht werden. Auch aus Art. 18 Abs. 2 BZO kann
keine andere Regelung abgeleitet werden; dieser 18sst in bestimmten Bereichen der
Zentrumszone bezuglich der Freifl&chenziffer , also der baulichen Ausnitzung, die
Verlegung der Freiflachen zu, betrifft aber nicht den Transfer von Grunfl&chen.

E.4

Die private Beschwerdegegnerschaft beantragte mit ihrem Rekurs vom 15. Juli 2009 weiter,
es sei die Baubewilligung davon abhangig zu machen, dass zumindest auf der Siidseite der
Zufahrt auf Kat.-Nr. 05 die gemass V erkehrssicherheitsverordnung nétige Ausrundung
erstellt wird. Da die Baurekurskommission | den Rekurs bereits wegen Verletzung der
Begriinungsvorschrift von Art. 11 Abs. 2 BZO guthiess, hat sie diese Riige betreffend
Verkehrssicherheit des Bauvorhabens nicht gepriift (Rekursentscheid E. 5). Die private
Beschwerdegegnerschaft wére an sich befugt gewesen, diese Riige der Verkehrssicherheit
in dem von der Baugesuchstellerin angestrengten Beschwerdeverfahren erneut
vorzubringen (RB 1983 Nr. 22). Aus dem Antrag und der Begrtindung ihrer
Beschwerdeantwort ergibt sich indessen klar, dass im Beschwerdeverfahren der Einwand
hinsichtlich der Ausrundungsradien bel der Ausfahrt in die G-Strasse nicht erneuert wird.
Es kann angemerkt werden, dass eine entsprechende Ruige unbehelflich wére. Die
Bausektion hat in ihrer Rekursantwort vom 8. September 2009 aufgezeigt, dass die
erforderlichen Einlenkradien bei Mitberticksichtigung der Wegparzelle Kat.-Nr. 08 und des
Trottoirs entlang der G-Strasse gegeben sind und damit ihre gegenteilige Erwagung D/d im
Bauentscheid vom 9. Juni 2009 Kkorrigiert.

E.5

Zusammengefasst ergibt sich, dass die Beschwerde teilweise gutzuheissen ist. Der
Entscheid der Baurekurskommission | ist aufzuheben und der Bausektionsbeschluss vom
9. Juni 2009 mit einer Auflage zu erganzen, wonach die nicht vom bewilligten Gebaude
uberstellte Parzellenfléche im Ausmass von 22 m 2 zu begriinen ist. Gemass § 13 Abs. 2
VRG tragen mehrere am Verfahren Betelligte die Kosten in der Regel entsprechend ihrem



Unterliegen. Im Rekursverfahren hat die private Beschwerdegegnerschaft nicht die
Aufhebung der Baubewilligung verlangt, sondern beantragt, die Baubewilligung davon
abhéngig zu machen, dass eine Begriinung im Sinn von Art. 11 Abs. 2 BZO redlisiert und
auf der Slidseite die gemaéss V erkehrssicherheitsverordnung nétige Ausrundung erstel It
wird. Wie sich aus der Rekursbegriindung ergibt, bemangelten die Rekurrenten den
"volligen Verzicht" auf Begriinung der Hofflache. Diesbezuglich war der Rekurs begriindet.
Der Antrag hinsichtlich der Ausrundung bel der Ausfahrt in die G-Strasse wurde materiell
aus den genannten verfahrensmassigen Grinden nicht behandelt. Dementsprechend sind die
Kosten des Rekursverfahrens je hélftig der Stadt Zurich und der Bauherrin
(Beschwerdeftihrerin) aufzuerlegen. Angesichts des Umstands, dass die private
Beschwerdegegnerin im Rekursverfahren nicht die Aufhebung der Baubewilligung verlangt
hat, erweist sich die von der Vorinstanz mit insgesamt Fr. 5'530.- festgesetzte
Gebuhrenhthe jedoch als tiberhdht und nicht mehr mit 8 35 der Verordnung tber die
Organisation und den Geschéaftsgang der Baurekurskommissionen vom 20. Juli 1977
vereinbar. Die Gesamtgebtihr ist deswegen auf einen dem Zeitaufwand sowie der
finanziellen und rechtlichen Tragweite des Falles angemessenen Betrag von Fr. 3'000.-
herabzusetzen. Eine Umtriebsentschadigung hat die Beschwerdefuhrerin fir das
Rekursverfahren nicht zu leisten, da die V oraussetzungen hierfir nicht gegeben sind (8 17
Abs. 2 VRG). Was das Beschwerdeverfahren betrifft, so ist die Beschwerdefihrerin mit
ihrem Antrag auf Aufhebung des Rekursentscheides grossmehrheitlich durchgedrungen.
Die Erganzung des Bausektionsbeschlusses vom 9. Juni 2009 mit einer Auflage betreffend
Begruinung entspricht dem Antrag der privaten Beschwerdegegnerschaft vor
Verwaltungsgericht. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Beschwerdekosten zu
1/10 der Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen und im Ubrigen auf die Gerichtskasse zu
nehmen. Da keine der Parteien im Sinnvon § 17 Abs. 2 VRG "unterliegt”, sind auch keine
Partei entschadigungen zuzusprechen. Demgemass entscheidet die Kammer :
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