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Regeste

Baubewilligung | Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses in Kernzone mit
Profilerhaltung. Legitimation der Zurcherischen Vereinigung fur Heimatschutz.
Bewilligung von Fassadenanderungen im Anzeigeverfahren. Zustéandigkeit. Dakeine
Saumnis bel der Inventarerstellung vorliegt, ist die Zurcherische Vereinigung fur
Heimatschutz im Rahmen der Anfechtung der Baubewilligung nicht zur Ruge legitimiert,
das nicht inventarisierte Objekt sei schutzwurdig (E. 1). Die nachtréglich vorgenommenen
Fassadenanderungen liegen an der Grenze desjenigen, was Uber eine Nebenbestimmung
korrigiert werden darf. Dajedoch Struktur und Ausgestaltung des Gebaudes grundsétzlich
erhalten geblieben sind, erweisen sich die vorgenommenen Anderungen gerade noch alsim
Anzeigeverfahren bewilligungsfahig (E. 2.2.1). Das Amt fur Baubewilligung ist lediglich
fUr die Bewilligung von Bauvorhaben ohne Relevanz gegentiber Dritten zusténdig, weshalb
es nicht in seiner Kompetenz lag, die nachgerei chten Fassadenplane zu genehmigen (E.
2.2.2). Ruckweisung an die Bausektion zu neuem Entscheid.

Erwagungen

E.1
B, vertreten durch RA C,

E.11

Nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts hangt die Rekurs- und

Beschwerdel egitimation der Natur- und Heimatschutzverbande in der Regel davon ab, ob
das betreffende Objekt in ein gestitzt auf 8 203 Abs. 2 PBG erstelltes Inventar Aufnahme
gefunden hat. Die blosse Behauptung, ein nicht inventarisiertes Objekt sei dennoch
schutzwirdig, verschafft den Verbanden keinen Zugang zum Rekursverfahren (RB 1990
Nr. 10). Gemass RB 1990 Nr. 11 (= BEZ 1990 Nr. 11) kommt die V erbandsbeschwerde nur
dort zum Zug, wo die angefochtene Anordnung ein bereits formlich erfasstes (8 205 PBG)
oder zumindest schon inventarisiertes (8 203 Abs. 2 PBG) Schutzobjekt im Sinn von § 203
Abs. 1 lit. a=g PBG betrifft. Sie soll es den Verbanden erméglichen, sich gegen alle
Anordnungen zu wehren, die mit der Aufhebung einer férmlichen Unterschutzstellung oder
der Entlassung eines Schutzobjekts aus dem Inventar verbunden sind. Die Verbande kdnnen
sich daher auch gegen die Baubewilligung fur einen den Abbruch eines inventarisierten
Gebaudes miteinschliessenden Neubau wehren (RB 1996 Nr. 13). Demgegentiber ist die
Aufnahme eines Schutzobjekts in ein Inventar eine blosse V erwaltungshandlung ohne
Verfugungscharakter, die nicht mit Rekurs und Beschwerde angefochten werden kann,
weshalb die zur Verbandsbeschwerde berechtigten V ereinigungen auch keinen Anspruch
auf Mitwirkung im behordlichen Inventarisationsverfahren haben (RB 1992 Nr. 8). Dariliber



hinaus hat die Rechtsprechung die V erbandsbeschwerde im Wesentlichen in zwei
Sonderféllen zugelassen. Der eine betraf einen Fall, wo ein Inventareintrag einzig mangels
rechtzeitiger Entdeckung des Schutzobjekts (erst bei Aushubarbeiten entdeckte Bauteile der
Zurcher Stadtmauer und des alten Predigerklosters) unterblieben und zudem die
Schutzwirdigkeit unbestritten war (RB 1991 Nrn. 3, 9 und 60 = BEZ 1991 Nr. 23 =

ZBI 92/1991, S. 495; vgl. Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum

V erwaltungsrechtpflegegesetz des Kantons Zurich, 2. A., Zurich 1999, § 19 N. 111 und

§ 21 N. 97). Sodann ist die Legitimation der Verbande in Fallen anerkannt worden, in denen
das zustandige Gemeinwesen seiner Pflicht zur Inventarisierung nicht nachgekommen war
und die Schutzwirdigkeit as glaubhaft dargetan und wahrscheinlich erschien.

E.12

Die Beschwerdeftihrerin macht geltend, die Vorinstanz habe nicht berticksichtigt, dass die
Bau- und Zonenordnung der Stadt Zrich vom 23. Oktober 1991 (BZO) ganz der Funktion
von Kernzonen entsprechend die Wahrung des Gebietscharakters durch Pflege der
bestehenden Bausubstanz vorsehe. Fur die Kernzone werde die zu bewahrende
Bausubstanz, welche den Gebietscharakter bestimme, mit "Bauten aus dem Historismus®
angegeben. Genau um ein derartiges Exemplar des Historismus handle es sich bel der
D-Strasse 02 unbestrittenermassen. Diesbeziiglich hétte somit die Pflicht bestanden, die
Schutzwirdigkeit abzuklaren. Besonders hervorzuheben sel, dass es sich im vorliegenden
Fall um das élteste Haus an der neu angelegten D-Strasse und um einen typischen
Représentanten eines historischen Wohnhauses handle, welches durch seine Tor- und
Ecksituation noch heute von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild sei. Die bisherige
Inventarisierung sei schlicht vergessen gegangen.

E.13

Mit Beschwerdeantwort vom 25. Oktober 2010 reichte die Beschwerdegegnerin zur Frage
der Inventarisierung des streitbetroffenen Gebaudes neue Dokumente ein. Darunter eine
"V ergleichende Wertung der Bausubstanz”" aus dem Mai 1983 sowie die dazugehdrige
Notiz zur Einstufung des Schutzwerts des Gebaudes D-Strasse 02. Mit Replik vom

7. Januar 2011 beantragte die Beschwerdefihrerin sinngemass, dieim
Beschwerdeverfahren neu eingereichten Beweismittel seien aus dem Recht zu weisen.

E. 131

Die Bezeichnung und Einreichung neuer Beweismittel im Beschwerdeverfahren ist gestiitzt
auf den Grundsatz der Sachverhaltsabklarung von Amtes wegen zul&ssig, sofern damit der
Streitgegenstand nicht erweitert wird (Ko6lz/Bosshart/Réhl, § 52 N. 14), was vorliegend
nicht der Fall ist. Die neu eingereichten Beweismittel dirfen somit im
Beschwerdeverfahren berticksichtigt werden.

E.13.2

Zur Wahrung des rechtlichen Gehors erhielt die Beschwerdefthrerin sodann Gelegenheit,
im Rahmen der Replik zu den neu eingereichten Unterlagen Stellung zu nehmen. Auch
kann das Nachreichen von Unterlagen nicht mit der seitens der Beschwerdefihrerin
angefihrten Rechtsprechung gemass Entscheid des V erwaltungsgerichts vom 1. April 2009
(SB.2008.0089) verglichen werden. In jenem Verfahren wurde der angefochtene
Einspracheentscheid ohne Begriindung er6ffnet und die Begriindung erst mit der
Rekursantwort nachgeschoben. Vorliegend bestand hingegen fir die Bausektion im
Bewilligungsverfahren keine Veranlassung, sich zur Frage der Schutzwirdigkeit des



streitbetroffenen Gebaudes zu &ussern, da dieses nicht inventarisiert war. Die Frage der
Schutzwrdigkeit wurde erst im Rahmen des Rekursverfahrens von der
Beschwerdefuhrerin aufgeworfen, worauf die Bausektion in der Rekursantwort
entsprechend Stellung nahm. Somit kann nicht gesagt werden, in der urspriinglich
angefochtenen Baubewilligung oder im vorinstanzlichen Verfahren hétte eine Begrindung
gefehlt. Eine Verletzung des rechtlichen Gehérs durch das Nachreichen der Unterlagen im
Beschwerdeverfahren ist somit nicht ersichtlich.

E.14

Zur Frage der Abklérung der Schutzwurdigkeit ist festzuhalten, dass das im Jahr 1882
erstellte und nunmehr zum Abbruch vorgesehene Gebaude gemass der geltenden Bau- und
Zonenordnung in der Kernzone K mit einem Wohnanteil von 60 % liegt. In den Kernzonen
der Stadt Zurich ist die Errichtung von neuen Gebauden anstelle von alten grundsétzlich
erlaubt. In Art. 28 Abs. 1 BZO ist der Ersatz bestehender Gebaude ausdriicklich
vorgesehen. Die Bestimmung schreibt lediglich vor, dass bei Ersatz oder Umbau der Kubus
und das wesentliche aussere Erscheinungsbild der bestehenden Gebaude zu tbernehmen
sind. Eine direkte Verpflichtung, historisch wertvolle Bausubstanz zu erhalten, 1&sst sich
hingegen aus der BZO der Stadt Zurich nicht ableiten. Die Bausektion war daher nach der
Bau- und Zonenordnung nicht gehalten, die Schutzwtrdigkeit des abzubrechenden
Gebéaudes trotz des fehlenden Inventareintrags zu prifen. Somit bleibt lediglich eine
alfélige Saumnis bei der Inventarerstellung bzw. -erganzung zu prifen. Ausder im
Beschwerdeverfahren eingereichten vergleichenden Wertung der Bausubstanz geméss

act. 12/1 geht hervor, dass die Schutzwirdigkeit des Gebaudes D-Strasse 02 im Mai 1983
geprift wurde. Gemass der dazugehorigen Aktennotiz wurde der Schutzwert des Gebaudes
in Kenntnis des Baujahrs 1882 als "bescheiden” eingestuft. Daraus ergibt sich, dass das
Gebaude D-Strasse 02 bewusst nicht in das Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung aufgenommen wurde. Das Inventar der
kommunal schutzwtrdigen Bauten der Stadt Zirich ist 6ffentlich und Uber das Internet
abrufbar. Die BeschwerdefUhrerin hétte somit schon lange vor Erteillung der
Baubewilligung aufsichtsrechtlich gegen die Nichtinventarisierung des streitbetroffenen
Gebéaudes vorgehen kénnen und missen. Sieist daher auch nicht berechtigt zu verlangen,
eine Uberprifung habe am heutigen Baubestand zu erfolgen.

E.15

Dakeinerlei Anhaltspunkte fir eine Saumnis bei der Inventarerstellung vorliegen, ist die
Beschwerdefuhrerin nicht legitimiert, die Abklarung der Schutzwirdigkeit zu verlangen,
weshalb die Vorinstanz beziiglich dieser Riige zu Recht nicht auf den Rekurs eingetreten
ist. Damit erdibrigt sich auch die Frage nach der beantragten Einholung eines Gutachtens.

E.2

In materieller Hinsicht macht die Beschwerdefthrerin geltend, der geplante Neubau
Ubernehme entgegen Art. 28 Abs. 1 BZO das wesentliche aussere Erscheinungsbild nicht.

E.21

Gemass Art. 28 Abs. 1 BZO haben Gebaude oder Gebaudeteile im Bereich einer
Profilerhaltungslinie bei Ersatz oder Umbau den Kubus und das wesentliche aussere
Erscheinungsbild der bestehenden Gebaude zu Gbernehmen. Die Zahl der bestehenden
oberirdischen Geschosse darf oberirdisch nicht Gberschritten werden.



E.211

In der angefochtenen Baubewilligung vom 22. Dezember 2009 erwog die Bausektion
beziiglich Art. 28 BZO und generell zur Frage der Einordnung, der geplante Ersatzneubau
befinde sich in der Kernzone mit Profilerhaltung. Der Neubau werde im Erd- und
Untergeschoss fur Biro- und in den drei oberen Geschossen fur Wohnzwecke genutzt. Der
geplante Neubau sei als Skelettbau konzipiert. Die Fassaden seien vertikal und horizontal
durch vorgefertigte Betonelemente gegliedert und stellten damit einen aktuell
interpretierten Bezug zum Nachbarhaus her. Wéahrend die Architektur des spéten 19.
Jahrhunderts Schmuck und Gliederung mit vorgefertigten Zierelementen erzielten, wirden
im vorliegenden Projekt diese gestalterischen Aufgaben hauptsachlich vom Betonskel ettbau
gel6st. Im Sockelbereich, welcher auch an der Ostfassade auf der Seite D-Strasse mural
auszubilden sei, seien die Felder zwischen den Stiitzen mehrheitlich verglast. In den
Obergeschossen seien die beiden Mittelfelder der Siid- und Ostfassade sowie das Eckfeld
mit einem Erker akzentuiert. Die Ubrigen Felder seien mit Glas und Steinplatten ausgefacht,
wobei die Steinplatten in freier Anordnung gesetzt seien. Letzteres fihre allgemein zu
einem unruhigen Fassadenbild und stehe im Widerspruch zu Art. 28 BZO, indem das
aussere Erscheinungsbild des bestehenden Gebaudes, welches im Ganzen sowie auch in den
(Fenster-)Details einen klaren Rhythmus aufweise, nicht oder zu wenig tbernommen
werde. Die Steinplatten- und die Fensteranordnung seien in alen Vollgeschossen
einheitlich bzw. gleich auszufiihren. Die Sidfassade hebe sich zudem noch zu stark vom
Nachbarhaus an der E-Strasse ab. Der Ubergang sei fliessender auszubilden. Fir eine
abschliessende Beurteilung seien Aufbau und Tektonik der Fassaden mit Angaben zu
Materialisierung, konstruktiver Ausbildung und Farbe zu belegen.

E.212

In Ziffer 111 B. 1.a) des Dispositivs der Baubewilligung wurde sodann
nebenbestimmungswel se angeordnet, abgednderte Fassadenpl dne nachzureichen und
bewilligen zu lassen. In der Folge wurden die neuen Fassadenpléne am 29. Mérz 2010 im
Anzeigeverfahren durch das Amt fir Baubewilligungen nachtraglich bewilligt.

E.22

K6nnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind gemass § 321 Abs. 1 PBG mit der
Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen zu verknipfen. Dieses V orgehen kommt
indessen nur infrage, wenn die Méangel des Bauvorhabens untergeordneter Natur sind;
fuhren diese zu einer wesentlichen Projektanderung, konnen sie nicht mittels einer
Nebenbestimmung behoben werden (RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5; Christian M&der,
Das Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, S. 241 f.; Christoph Fritzsche/Peter Bosch,
Zurcher Planungs- und Baurecht, 4. A., Zurich 2006, S. 21-15f.).

E.221

Wiesich ausder in E. 2.1.1 wiedergegebenen Bewilligungsbegrindung der Bausektion
ergibt, kam diese bei der Prifung der Frage der Einordnung zum Schluss, dass das
Neubauprojekt gemass den dem Baugesuch zugrundeliegenden Plénen den Anforderungen
von Art. 28 Abs. 1 BZO nicht entspreche. So wird ausgefuhrt, dass das aussere
Erscheinungshild des bestehenden Gebaudes nicht oder zu wenig Gbernommen werde, was
im Widerspruch zu Art. 28 Abs. 1 BZO stehe, und dass deshalb eine abschliessende



Beurteilung der Fassadengestaltung nicht vorgenommen werden kénne. Es erscheint
fraglich, ob eine im Baubewilligungsverfahren festgestellte Unvereinbarkeit mit Art. 28
Abs. 1 BZO noch einen lediglich untergeordneten Mangel darstellt, der mittels
Nebenbestimmung heilbar ist. Wie die nachtraglich eingerei chten Fassadenpléne zeigen,
wurde die Fassade zum Teil erheblich umgestaltet. Die vorgenommenen Anderungen liegen
an der Grenze degjenigen, was Uber eine Nebenbestimmung korrigiert werden darf. Da
jedoch Struktur und Ausgestaltung des Gebaudes grundsétzlich erhalten geblieben sind,
erweisen sich die vorgenommenen Anderungen gerade noch alsim Anzeigeverfahren
bewilligungsféhig.

E.222

Indessen geht es nicht an, dass die Plane vom Amt fur Baubewilligungen und nicht von der
Bausektion der Stadt Zirich bewilligt wurden. Das Amt fir Baubewilligung ist gemass den
Angaben auf ihrer Webseite ( http://www.stadt-zuerich.ch/ hbd/de/index/
ueber_das_departement/organisation/amt_fuer_baubewilligungen.html) lediglich fir die
Bewilligung von Bauvorhaben ohne Relevanz gegenlber Dritten zustandig, weshalb es
nicht in seiner Kompetenz lag, die nachgereichten Plane zu genehmigen. Sodann ist aus den
Akten nicht ersichtlich, ob die gednderten Fassadenpléne der Beschwerdeftihrerin
Uberhaupt bekannt sind, bzw. ob die Bewilligung im Anzeigeverfahren der
Beschwerdefuhrerin eréffnet wurde.

E.23

Die Sache ist demgeméss zur Prifung der nachgereichten Fassadenplane und zu neuem
Entscheid an die Bausektion zuriickzuweisen.

E.3

Damit ist die Beschwerde im Sinn der Erwéagungen teilweise gutzuheissen. Bei diesem
Ausgang des Verfahrens ist von einem mehrheitlichen Obsiegen der Beschwerdefthrerin
auszugehen. Dementsprechend sind die Kosten des Rekurs- und des Beschwerdeverfahrens
der Beschwerdegegnerschaft je zu 3/8 und der Beschwerdefiihrerin zu 1/4 aufzuerlegen. Die
Zusprechung einer Parteientschadigung wurde seitens der Beschwerdefthrerin weder im
Rekurs- noch im Beschwerdeverfahren beantragt.

E.4

Hinsichtlich der Rechtsmittelbelehrung ist darauf hinzuweisen, dass ein

Ruckwei sungsentscheid nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts einen
Zwischenentscheld darstellt, der nur angefochten werden kann, wenn die Voraussetzungen
von Art. 93 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) erfillt sind (BGE 133 |1
409 E. 1.2).

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



