ZH VERWALTUNGSGERICHT VB.2011.00772 vom 16.
Januar 2013

ZH Verwaltungsgericht, 2013-01-16, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zh_verwaltungsgericht_ VB.2011.00772
FR: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2011.00772 du 16 janvier 2013

IT: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2011.00772 del 16 gennaio 2013

Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung fur eine Wohntberbauung mit Unterniveaugarage. Aus
dem stadtzircherischen "Alleenkonzept" 1&sst sich fUr den Erhalt der streitbetroffenen
Baume nichts ableiten, da es sich lediglich um eine Absichtserkl&rung handelt (E. 4.1). Die
Entfernung bzw. der tellweise Ersatz der beiden Alleebdume erfolgt zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit und fallt als geringftigiger Eingriff unter den Begriff des
Strassenunterhalts nach 8§ 25 StrassG, weshalb sich ein Projektfestsetzungsverfahren
erdbrigt (E. 4.2.2). Die Bausektion durfte als Ubergeordnete und zur Erteilung der
strassenrechtlichen Bewilligung zustandige Behorde anstelle des primér entscheidberufenen
stadtischen Tiefbauamts auch Uber die entsprechende Strassenunterhal tsmassnahme
befinden (E. 4.2.31.). Dank der besonderen ortsbaulichen Verhédtnisse (grossziigig
ausgebaute Quartierstrasse, Tempo-30-Zone) ist die Verkehrssicherheit der Garageneinfahrt
trotz der (geringfigigen) Beeintrachtigung der Mindestsichtweite durch die verbleibenden
Alleebdume und die offentlichen Parkfelder gewahrleistet und eilne Abweichung von den
technischen Anforderungen der Verkehrssicherheitsverordnung zuladssig (E. 5.2). Die
Einfahrtsl6sung widerspricht auch nicht der einschlégigen VSS-Norm (E. 5.3). Als
normwidrig erweisen sich hingegen die beiden Besucherparkplétze, die als Langsparkplétze
aufgrund der engen Platzverhéltnisse und ihrer Lage hinter dem Trottoir weder leicht
zuganglich noch verkehrssicher angelegt sind (E. 5.4). Entsprechend dem
Ausnahmecharakter von 8§ 27 Abs. 1 ABauV ist fur eine Hinzurechnung mehrgeschossiger
Vorspringe an die Gebaudelange nicht erforderlich, dass diese je einzeln, d.h. pro
Stockwerk, geschlossene Hohen von mehr as 1,3 m aufweisen. Liegen die in verschiedenen
Stockwerken angesiedelten Bauteile direkt Ubereinander, sind sie anzurechnen, sofern siein
Richtung der betreffenden Fassade insgesamt Uiber eine geschl ossene Hohe von mindestens
1,3 mverfugen (E. 7.2). Teilweise Gutheissung soweitkeine Abschreibung.

Erwagungen

E.1l

Die Beschwerden VB.2011.00772 und VB.2012.00597 betreffen das gleiche Bauvorhaben
und werfen zum Tell dieselben Rechtsfragen auf. Es rechtfertigt sich somit, die Verfahren
Zu vereinigen.

E.21

Die privaten Beschwerdegegner beabsichtigen, auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 02, 03 und
04 an der Q-Strasse 05-06 in Zurich , unter Abbruch eines bestehenden Hauses eine
Wohnuberbauung, bestehend aus einem freistehenden Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung (Haus A) und drei Mehrfamilienhdusern (Hauser B, C und D) sowie



einem Swimmingpool, zu erstellen. Die drel Bauparzellen befinden sich in der Wohnzone
W2bl| geméss geltender Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich (BZO) und grenzen im
Sliden an einen Wald, wobei sich eine schmale Waldzunge vom Westen her bis auf das
Grundstuck Kat.-Nr. 03 erstreckt. Alle Wohngeb&ude sollen je zwei Vollgeschosse, ein
Unter- und ein Attikageschoss aufweisen. Unter den Hausern D und Cist jeeine
Unterniveaugarage fur 12 bzw. 18 Fahrzeuge vorgesehen. Aus den beiden
Unterniveaugaragen fuhren zwei getrennte Fahrwege, die nach einem Zusammenschluss
Uber eine rund 3,6 m breite und 30 m lange Rampe in die Q-Strasse einmiinden. Parallel zur
Q-Strasse sind vor den drei Mehrfamilienhdusern je ein Velo- und Contai nerunterstand
sowie oberirdische Besucherparkplétze geplant. Die Bausektion bewilligte am 11. Méarz
2011 das Projekt unter verschiedenen Bedingungen und Auflagen (Bauentscheid 01,
Stammbewilligung). Gegen diese Bewilligung und den dariiber ergangenen
Rekursentscheid vom 28. Oktober 2011 richtet sich die Beschwerde VB.2011.00772.

E.22

Bezlglich der in Disp.-Ziff. 11.C.1.ein Verbindung mit Erwéagung lit. E.e der
Stammbewilligung statuierten Nebenbestimmung, wonach die bestehende Bepflanzung auf
offentlichem Grund nicht beeintrachtigt werden diirfe, reichten die privaten
Beschwerdegegner in der Folge bei der Baubehtrde zwei Abanderungsplane
(Umgebungsplan, Grundriss Tiefgarage) Uber die Ausgestaltung des Strassenraums ein
(VB.2012.00597) und ersuchten gleichzeitig um Wiedererwagung der betreffenden
Auflage. Die gednderten Pléne sehen unter anderem eine Neuanordnung der erforderlichen
Besucherparkplétze vor: Anstelle der bisher oberirdisch geplanten vier Besucherparkplétze
sollen zwei Langsparkplatze im Vorgartenbereich des Hauses B und ein in der Tiefgarage
angeordneter Besucherabstellplatz erstellt werden (vgl. Bauentscheid 08, lit. E. d). Aus
verkehrstechnischen Griinden ist zudem entgegen der V orgabe vorgesehen, den direkt vor
der Garageneinfahrt stehenden Baum sowie einen zweiten Baum in der Grinflache (beide
auf offentlichem Grund) zu entfernen. Mit Bauentscheid 08 vom 20. September 2011 gab
die Bausektion diesem Ansinnen statt und bewilligte die eingereichten Abéanderungsplane.
Den hiergegen eingel egten Nachbarrekurs wies das Baurekursgericht am 10. August 2012
ab. Der Abanderungsentscheid bildet nun Gegenstand der Beschwerde VB.2012.00597.

E.3

In verfahrensrechtlicher Hinsicht rigen die Beschwerdefihrenden zunéchst eine Verletzung
ihres Anspruchs auf rechtliches Gehdr, weil das Baurekursgericht im Rekursverfahren tber
den Abanderungsplan trotz Antrag keinen Augenschein durchgefiihrt habe. Daesim
betreffenden Verfahren um die Féllung der beiden Alleebdume und damit um einen neuen
Aspekt gegangen sei, hétte die Vorinstanz das Begehren nicht mit der Begrindung ablehnen
durfen, die ortlichen Verhédtnisse seien ihr aufgrund des im Rekursverfahren Uber die
Stammbewilligung vorgenommenen Augenscheins hinlanglich bekannt. Der Entscheid
darliber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht im Ermessen der anordnenden
Behorde. Eine dahin gehende Pflicht besteht nur, wenn die tatsachlichen V erhal tnisse auf
andere Weise Uberhaupt nicht abgeklart werden kénnen (Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin
Rohl, Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich
1999, 8§ 7 N. 42). Die an einem ordnungsgemass durchgef iihrten Augenschein gewonnenen
Erkenntnisse der Ortlichkeiten diirfen auch in einem spateren Rechtsgang in der gleichen
Sache verwendet werden; ein zweiter Augenschein vor dem Neuentscheid ist nicht
notwendig (Kdlz/Bosshart/Rohl, 8 7 N. 45). Die Vorinstanz hat am 23. August 2011 im



Rekursverfahren G.-Nr. R1S.2011.05050 (Gegenstand von VB.2011.00772) einen
Abteilungsaugenschein durchgefiihrt und dabel auch die Alleebaume entlang der Q-Strasse
zur Kenntnis genommen und fotografisch festgehalten (VB.2011.00772). Das Gericht
konnte sich so ein Bild vom Standort und dem Aussehen der B&ume machen (vgl. auch
VB.2012.00597). Sowohl die Beschwerdefiihrenden (und damaligen Rekurrierenden) wie
auch die Bausektion reichten im Rekursverfahren je ein Kurzgutachten tiber den Zustand
und die Erhaltenswirdigkeit der sich im Einmindungsbereich des R-Wegs befindlichen
Mehlbeere zu den Akten (VB.2011.00597). Inwiefern zusétzlich zu diesen Unterlagen zur
rechtsgentigenden Abklarung des Sachverhalts eine explizite Untersuchung der Baume auf
Alter und Vitalitét durch das Baurekursgericht erforderlich gewesen wére, wird von den
Beschwerdefiihrenden nicht substanziiert dargetan und ist auch nicht ersichtlich. Im
Ubrigen hat die Frage der Vitalitét der Baume — wie sich aus dem Nachfolgenden ergibt —
keine baurechtliche Relevanz, weshalb die Vorinstanz schon deswegen auf einen weiteren
Augenschein verzichten durfte.

E.41

Eine weitere Verletzung ihres Gehotrsanspruchs erblicken die Beschwerdefiihrenden in der
Tatsache, dass die Vorinstanz auf das von ihnen elngereichte Baumgutachten nicht
eingegangen sei. Eine Verletzung des rechtlichen Gehors kann darin liegen, dass die
Behorde rechtserhebliche Riugen, Parteivorbringen und Argumente Ubersieht oder
missversteht bzw. sich mit ihnen nicht oder nicht hinreichend auseinandersetzt. Im
Entscheid brauchen jedoch nicht alle Vorbringen, Behauptungen und Uberlegungen der
Partelen wiedergegeben zu werden; die Begriindung darf sich auf jene Aspekte
beschranken, die die Behtrde willkirfrei als wesentlich betrachtet. Es miissen wenigstens
kurz die Uberlegungen genannt sein, von denen sich die Behorde leiten liess und auf die
sich ihr Entscheid stitzt, und es muss gegebenenfalls ersichtlich werden, wieso die Behdrde
vorgebrachte Ausserungen fiir unerheblich, unrichtig oder unzuléssig hielt (Michele
Albertini, Der verfassungsmassige Anspruch auf rechtliches Gehdr im
Verwaltungsverfahren des modernen Staates, Bern 2000, S. 368 f. und 402 ff. mit
zahlreichen Hinweisen; René Wiederkehr, Die Begriindungspflicht nach Art. 29 Abs. 2 BV
und die Hellung bei Verletzung, ZBI 111/2010, S. 481 ff., 483; vgl . etwa BGr, 20. Mai
2009, 5A _23/2009, E. 2.2; BGE 133 | 270 E. 3.1). Estrifft zu, dass das von den
Beschwerdefiihrenden eingereichte private Baumgutachten vom 18. April 2012 im
Unterschied zum Fachbericht der Bausektion im Rekursentscheid vom 10. August 2012
keine Erwdhnung findet. Dabel ist jedoch zu beachten, dass Parteigutachten grundsétzlich
keine grossere Bedeutung haben als die tbrigen Parteivorbringen (K 6lz/Bosshart/Roéhl, § 7
N. 23). Ausserdem erweisen sich die in den beiden (sich widersprechenden) Gutachten
thematisierten Fragen as unerheblich fir die Zuléssigkeit der Baumfélung. Wie die
Vorinstanz nachvollziehbar darlegt (Rekursentscheid, E. 4.1), stehen die streitbetroffenen
Baume weder fur sich genommen noch als Tell der Allee unter Schutz. Auch aus dem
"Alleenkonzept” vom November 1988/Oktober 1990 bzw. dem Beschluss des Stadtrates
Ziurich vom 16. Oktober 1991 (VB.2012.00597) 1&sst sich nichts fur den Erhalt der Baume
ableiten, da es sich beim betreffenden Plan lediglich um eine Absichtserkl&rung
(Arbeitspapier) der Behorde handelt. Auch wenn die Vitalitét und die zu erwartende

L ebensdauer von Alleebdumen beim Entscheid Uber ihre Besaitigung ein Kriterium
darstellen mag, lag es im pflichtgeméassen Ermessen der Bausektion, die Entfernung der
Baume unabhangig von ihrem Gesundheitszustand wiedererwdgungswel se zu bewilligen,
nachdem zuvor auch Grin Stadt Zurich sowie die Dienstabteilung fir Verkehr ihre



Genehmigungen erteilt hatten. Trotz der Bestrebungen der Stadt zur Integration der privaten
Infrastrukturen in den bestehenden Rhythmus der Alleen sind Durchbrechungen dieser
Zielsetzung zuldssig und bisweilen aus Grinden der Verhaltnisméassigkeit angezeigt.
Hauptgrund fr die Fallung von (Allee-)Baumen stellt die Verkehrssicherheit bzw. die
Sicherheit der Fussgangerinnen und Fussganger dar (Zeitschrift Grinzeit, Januar 2008,
VB.2012.00597), wie sie auch bei der vorliegenden Abanderungsbewilligung im Zentrum
steht (vgl. hinten E. 5). Mangels Entscheidrelevanz des von den Beschwerdefihrenden
eingereichten Privatgutachtensist der Vorinstanz somit keine Verletzung ihrer
Begruindungspflicht anzulasten.

E.4.2

Die Beschwerdeftihrenden bringen ferner vor, sie hatten bereitsim Rekursverfahren die
Zustandigkeit der Beschwerdegegnerin 3 als Baubehtrde bestritten, der Bauherrschaft die
Verlegung der Alleebaume zu gestatten; die Verlegung der Alleebaume stelle zudem eine
Anderung einer 6ffentlichen Strasse dar, wofir ein Verfahren nach Strassengesetz vom
27. September 1981 (StrassG) erforderlich sei. Auch diese Einwande habe das
Baurekursgericht nicht behandelt.

E. 421

Der Rekursentscheid schweigt sich zu diesen erst in der Rekursreplik der
Beschwerdefiihrenden vom 30. April 2012 vorgebrachten Rigen génzlich aus. Die dadurch
begangene Gehorsverweigerung lasst sich alerdingsin diesem Verfahren heilen ( BGE 132
V 387 E. 5.1) , weil die Verletzung angesichts des verspéteten V orbringens (vgl.

K 6lz/Bosshart/Rohl, § 23 N. 22) nicht schwer wiegt und zudem Rechtsfragen betrifft, Gber
die das Verwaltungsgericht mit derselben Kognition wie die V orinstanz befinden kann
(850 Abs. 1in Verbindung mit § 20 Abs. 1 lit. a des Verwal tungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 [VRG]). Folglichist zu prifen, ob die Bausektion zustéandig war, der
Bauherrschaft die Entfernung der beiden Baume zu gestatten, und ob sie dabei die
geltenden V erfahrensbestimmungen einhielt.

E.4.22

Das Strassengesetz unterscheidet zwischen "11. Strassenbau” (8 6 bis § 23) und

"[11. Unterhalt und Betrieb" (8 25 bis § 27). Nach 8§ 25 Abs. 1 StrassG sind die Strassen, zu
denen gemass 8 3 lit. h StrassG auch die Bepflanzungen gehdren, nach technischen und
wirtschaftlichen Gesichtspunkten so zu unterhalten und zu betreiben, dass sie ihrem Zweck
entsprechend sicher und fir die Umgebung moglichst schonend benutzt werden kdnnen. In
Abs. 2 werden die wichtigsten Komponenten eines diesen Anforderungen entsprechenden
Strassenunterhalts in nicht abschliessender Weise aufgezahlt. Danach umfasst der
Strassenunterhalt insbesondere die Instandhaltung, die Ausbesserung von Schéden, die
Staubbekampfung, die Reinigung, den Winterdienst und die Offnung nach
ausserordentlichen Naturereignissen. Der Strassenunterhalt verfolgt in erster Linie das Zidl,
die Vermogenssubstanz, die im Strassennetz liegt, zu erhalten und die Verkehrssicherheit
zu wahren (BGr, 30. September 1987, ZBI 89/1988, S. 447 ff., E. 3b, auch zum Folgenden).
Demgegenliber beinhaltet die Baupflicht gemass 88 6 f. StrassG die Pflicht des Staates, die
Staatsstrassen zu erstellen und auszubauen. Wo genau die Grenze zwischen
Strassenunterhalt und Strassenbau verlauft, 18sst sich alein aufgrund des Gesetzestextes
nicht abschliessend beantworten. Die Frage der Grenzziehung kann somit nur unter
Einbezug der konkreten Umstande des Einzelfalls entschieden werden. Die Entfernung



bzw. der teilweise Ersatz der streitbetroffenen Strassenbaume erfolgt zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit im Ausfahrtsbereich der geplanten Unterniveaugarage und stellt den
Bestand der Baumreihe bzw. den Charakter der Q-Strasse als Allee offensichtlich nicht
infrage. Esist demnach von einem geringfuigigen Eingriff in den Strassenkorper
auszugehen, der kein Projektfestsetzungsverfahren nach den 88 15 StrassG erfordert,
sondern unter den (weiten) Begriff des Strassenunterhaltsim Sinn von § 25 StrassG féllt.

E.4.23

Gemaéss 8§ 6 Abs. 1 StrassG sind Staatsstrassen vom Staat und Gemeindestrassen von den
politischen Gemeinden zu erstellen, wobei den Stadten Zurich und Winterthur
weitergehende K ompetenzen zustehen (8 43 ff. StrassG). Das baupflichtige Gemeinwesen
ist zugleich unterhaltspflichtig (8 26 Abs. 1 StrassG). Zusténdig fur Planung, Projektierung,
Bau sowie den baulichen und betrieblichen Unterhalt von Strassen, Plétzen und dergleichen
Ist in der Stadt Zirich grundsétzlich das Tiefbauamt (Art. 41 lit. e des Stadtratsbeschlusses
Uber die Departementsgliederung und -aufgaben vom 26. Mérz 1997 [StRB DGA] in
Verbindung mit Art. 2 der Geschéftsordnung vom 10. Dezember 2003) . Diesesist as
stadtische Dienststelle dem Tiefbau- und Entsorgungsdepartement unterstellt (Art. 40 StRB
DGA), dessen Vorsteher von Amts wegen der Bausektion angehort (Art. 49 bisAbs. 2 der
Gemeindeordnung der Stadt Zirich). Als Ausschuss des Stadtratsim Sinn von 8 57 des
Gemeindegesetzes vom 6. Juni 1926 und 6rtliche Baubehorde gemass § 318 des Planungs-
und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) entscheidet die Bausektion tber
Baugesuche und befindet, soweit Gemeindestrassen oder Strassen mit Gberkommunaler
Bedeutung vom V orhaben tangiert werden, auch Uber die Erteilung der strassenrechtlichen
Bewilligung (8 43 StrassG; Ziff. 1.1.1 des Anhangs zur Bauverfahrensverordnung vom

3. Dezember 1997; Richard A. Koch, Das Strassenrecht des Kantons Zurich, Zurich 1997,
S. 189 ff., 192 und 201). Vorliegend erteilte die Bausektion nicht nur diein die
Baubewilligung integrierte strassenrechtliche Bewilligung, sondern befand in ihrer
Abanderungsbewilligung vom 20. September 2011 zugleich iber eine Anderung der
Q-Strasse. Als Unterhaltsmassnahme an einer Gemeindestrasse fallt diese Handlung an sich
in die Zustandigkeit des stédtischen Tiefbauamts. Aufgrund der hierarchischen Struktur der
Verwaltung ist die Ubergeordnete Amtsstelle oder der Ubergeordnete Amtstréger jedoch
unter gewissen Umstanden befugt, auch in einer bestimmten Sache anstelle der
untergeordneten Dienststelle oder Person zu handeln (sogenanntes Evokations- oder
Selbsteintrittsrecht; VGr, 27. Januar 2010, PB.2009.00035, E. 13.2 f., auch zum Folgenden;
vgl. zum Ganzen Fritz Gygi, Verwaltungsrecht, Bern 1986, S. 63). Dabel kommt der
Ubergeordneten Behorde ein grosser Ermessensspielraum zu. Nur ein klar sachfremder
Grund kann fir sich allein auf eine unzul&ssige Ausiibung der Weisungsbefugnis oder des
Selbsteintritts- bzw. Evokationsrechts schliessen lassen.

E.424

Esist offensichtlich zweckmassig, wenn die Behorde, welche die strassenrechtliche
Konformitét bzw. die Verkehrssicherheit des Bauprojekts nach § 240 PBG zu beurteilen
hat, auch Uber (geringfuigige) Anderungen des Strassenkorpers bzw. Unterhaltsarbeiten im
Sinnvon § 25 Abs. 2 StrassG entscheidet, die zur Gewahrleistung oder weiteren
Verbesserung der Verkehrssicherheit geboten erscheinen (vgl. VGr, 5. November 2003,
VB.2003.000147, E. 2.3). Eine separate Beurteilung der Angelegenheit durch verschiedene
Behorden hétte keinen erkennbaren Sinn und wiirde dem Grundgedanken einer effizienten
Verwaltung entgegenlaufen. Demnach war die Bausektion als Ausschuss des Stadtrats und



dem Tiefbauamt Ubergeordnete Behorde berechtigt, Gber die Entfernung bzw. den
teilweisen Ersatz der beiden Alleebaume zu befinden. Dass sie die Aufgabe im Rahmen von
8§ 26 StrassG nicht selber vornimmt bzw. an einen unabhéngigen Dritten vergibt, sondern in
der Abanderungsbewilligung vom 20. September 2011 die Bauherrschaft damit betraut, ist
nicht zu beanstanden: Die Ausfuhrung der Arbeiten unterliegt —wie das Ubrige
Bauvorhaben — der behordlichen Baukontrollpflicht (§ 327 Abs. 2 PBG).

E.43

Im Unterschied zur Frage der Zustandigkeit hat sich die V orinstanz entgegen dem
beschwerdeflhrerischen Einwand mit dem Vorwurf des widerspriichlichen Verhaltens der
Baubehdrde auseinandergesetzt; mit ihren Ausfiihrungen in E. 4.2 des Rekursentscheids
vom 10. August 2012 legte das Gericht nachvollziehbar dar, weshalb die
Beschwerdegegnerin 3 nicht in rechtswidriger Weise vorgegangen ist. Die Erwagung, dass
sich die Bausektion nicht rechtsverletzend verhielt, als sie in der Stammbewilligung vom
1. Mé&rz 2011 noch den kompletten Erhalt der Begrtinung gefordert hat und in der
Abanderungsbewilligung vom 20. September 2011 nunmehr die Entfernung der beiden
Baume zur Verbesserung der Verkehrssicherheit zuldsst, erweist sich als zutreffend. Selbst
und gerade wenn die Bausektion die urspringliche Zufahrtsldsung zu Unrecht als
verkehrssicher eingestuft hat, war esihr nicht verwehrt, auf ihre Verfligung
zurtickzukommen. Der Gehérsanspruch der opponierenden Nachbarn wurde dadurch nicht
verletzt und esliegt auch keine verponte Baubewilligung auf VVorrat vor: Wenn erst mit der
Abanderungsbewilligung der rechtméssige Zustand erreicht werden kann, ist deren Erlass
geradezu geboten und unter dem Gesichtspunkt des rechtlichen Gehors dank der
neuerlichen Anfechtungsmdglichkeit grundsétzlich nicht zu beanstanden. Weder die
urspriingliche Auflage noch die geanderte sind vorliegend von einer Bedeutung, die die
Anordnung einer Nebenbestimmung ausschliessen wirde. Beurteilt man —was hier indes
nicht Verfahrensgegenstand bildet (vgl. hinten E. 5.1) — bereits die Ursprungsldsung als
verkehrssicher, so handelte die Baubehorde ebenfalls nicht pflichtwidrig, wenn sie durch
Wiedererwagung der entsprechenden Auflage in der Stammbewilligung fur eine noch
bessere V erkehrserschliessung gesorgt hat.

E. 44

Wie dargelegt, verstosst die Entfernung der streitbetroffenen Alleebéaume, welche laut der
Baukommission in Nachachtung von § 238 Abs. 1 PBG adaquat ersetzt werden sollen,
gegen keine materielle Rechtsnorm. Auch in verfahrensrechtlicher Hinsicht ist das
Vorgehen der Behorde rechtskonform. Namentlich ist nicht ersichtlich, inwiefern das
Vorhaben gegen Art. 5 Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) oder das
Willkurverbot (Art. 9 BV) verstossen sollte. Wenngleich es sich um ein Projekt "auf der
grunen Wiese" handelt, steht es dem Verhdtnismassigkeitsprinzip nicht entgegen, aus
Grunden der Verkehrssicherheit auf die strikte Erhaltung der bestehenden
Strassenbepflanzung im Bereich der geplanten Grundstiickszufahrt zu verzichten. Fur
dieses Ergebnis spricht im Ubrigen auch die Erschliessungspflicht des Gemeinwesens (vgl.
Art. 19 Abs. 2 des Raumplanungs- und Baugesetzes vom 22. Juni 1979). Ohnehin ist nicht
die ersatzl ose Entfernung der Baume geplant; vielmehr soll der eine Baum nach
Fertigstellung der Neubauten durch eine Zierkirsche ersetzt werden, die das
Erscheinungshild der Q-Strasse in den angrenzenden Abschnitten bereits weitgehend pragt
(Rekursvernehmlassung vom 6. Dezember 2011, VB.2012.00597). Als unsubstanziiert
erweist sich schliesslich der Einwand, das nachtragliche Entgegenkommen der Baubehérde



verstosse gegen den Grundsatz der Gleichbehandlung: Die Beschwerdefiihrenden zeigen
nicht auf, inwiefern sich die Bausektion in ihrer bisherigen Bewilligungspraxis beziiglich
des Erhalts von Alleebdumen bei vergleichbaren Bauprojekten massgeblich anders
verhalten hétte.

E.5

Sodann beméangeln die Beschwerdefihrenden die Verkehrssicherheit der projektierten
Besucherparkplétze sowie der geplanten Zufahrt zur Unterniveaugarage. Sowelit die
Vorinstanz behaupte, die Mindestsichtweite von 40 m in Richtung Fahrstreifenmitte sel in
westlicher wie dstlicher Richtung auch bel Belassung des Alleebaums offensichtlich
gewahrt, habe sie den massgebenden Sachverhalt falsch festgestellt.

E.51

Die Abanderungsbewilligung vom 20. September 2011 bezieht sich einerseits auf die
geanderte Umgebungsgestaltung (Platzierung der Besucherparkplétze) zur Erfullung der
betreffenden Auflage; andererseits enthdlt sie eine teilweise Wiedererwéagung von
Disp.-Ziff. 11.C.1.e der Stammbewilligung vom 1. Méarz 2011 hinsichtlich des Erhalts der
vom Bauvorhaben betroffenen Baume. Insofern ersetzt die Abanderungsbewilligung die
Stammbewilligung bzw. das darin bewilligte Projekt. Daran @ndert auch nichts, dassdie
Beschwerdegegnerin 3 von einer sinngemassen Erflllung der Auflage durch die
eingereichten Plane spricht. Nachdem sich die Entfernung der streitbetroffenen Alleebdume
und die Abénderungsbewilligung als rechtméssig erwiesen haben (vorne E. 4.4), ist im
Nachfolgenden einzig die darin vorgesehene angepasste Zufahrtsldsung zu prifen. Die
ursprungliche Zufahrtssituation bildet dagegen nicht mehr Gegenstand der Baubewilligung
und falt auch im vorliegenden Verfahren ausser Betracht.

E.5.2

Nach unwidersprochen gebliebener Darstellung in E. 7.1 des Rekursentscheids vom

28. Oktober 2011 erschliesst die weitgehend 8,5 m breite und mit einem 3 m breiten
Trottoir ausgestattete Q-Strasse rund 150 Wohneinheiten und stellt eine Zufahrtsstrasse im
Sinn der Normalien Uber die Anforderungen an Zugange (Zugangsnormalien) vom

9. Dezember 1987 dar. Fur Ausfahrten von einzelnen Abstellpl&tzen sowie von
Zufahrtswegen sind damit grundsétzlich die technischen Anforderungen des
Ausfahrts-Typs A geméss Anhang zur Verkehrssicherheitsverordnung vom 15. Juni 1983
(VSV) zu erfullen (8 6 Abs. 1 VSV). Vorgeschrieben ist insbesondere eine
Mindestsichtweite in Richtung der Fahrstreifenmitte der Gbergeordneten Strasse von 40 m,
gemessen aus einer Beobachtungsdistanz von 2,5 m ab Fahrstreifenrand (vgl. die Skizzein
Anhang B.1 zur Strassenabstandsverordnung vom 19. April 1978 [StrAV]). In beiden
Richtungen werden nach der Féllung der beiden Alleebdume und der Neupflanzung der
Zierkrische immer noch Baume im relevanten Sichtbereich der Garageneinfahrt stehen.
Zudem befinden sich im Blickfeld zurzeit 6ffentliche Parkplétze, die bei Belegung die Sicht
der Autofahrer einschranken. Durch diese Hindernisse ist die vorgeschriebene
Mindestsichtweite entgegen der Feststellung der Vorinstanz (Rekursentscheid E. 7.2) nicht
vollstandig gewahrt. Bei der Verkehrssicherheitsverordnung handelt es sich um Normalien,
von denen gestiitzt auf 8 360 Abs. 3 PBG aus wichtigen Griinden abgewichen werden kann
(VGr, 28. Méarz 2007, VB.2006.00431, E. 4.2 f., auch zum Folgenden). N ach § 6 Abs. 2
VSV sind zudem Abweichungen von den technischen Anforderungen zulassig, so unter
anderem bei Ausfahrten in Wohnstrassen sowie in Zufahrtswege, Zufahrtsstrassen und



Erschliessungsstrassen, sofern besondere ortsbauliche Verhaltnisse oder die Topografie dies
erfordern. Der hier relevante geradlinige Abschnitt der Q-Strasse présentiert sich alseine
grosszigig und als Tempo-30-Zone ausgestal tete Quartierstrasse mit einem relativ geringen
Verkehrsaufkommen (Augenscheinprotokol | des Baurekursgerichts vom 23. August 2011,
VB.2011.00772). Die Strasse wird ferner von einer einseitigen Baumallee gesdumt, die als
Strassenbestandteil nach 8 3 lit. h StrassG nicht den besonderen Anforderungen von § 14 ff.
StrAV untersteht. Es liegen damit besondere ortsbauliche Verhaltnisse und eine Situation
vor, wie sie fur die nach friiherem Recht bestehenden Wohnstrassen typisch war (vgl.
Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf , Zurcher Planungs- und Baurecht, 5. A.,
Zirich 2011, S. 697). Trotz teilweiser Behinderung des Sichtbereichs durch die
Baumstadmme stellen die verbleibenden Alleebdume unter diesen Umsténden kein
Verkehrssicherheitsproblem dar. Insbesondere befinden sich ihre Kronen — soweit
ersichtlich (vgl. VB.2011.00772; VB.2012.00597) — zum grdssten Teil oberhalb des
besonders sensiblen Hohenbereichs von 0,8-3 m (vgl. dazu 8 16 Abs. 2 StrAV), sodass die
Verkehrssicherheit der Ausfahrt hinreichend sichergestellt ist (8 240 Abs. 1 PBG). Bei der
geplanten Neupflanzung wird dafir zu sorgen sein, dass auch dieser Baum die Sicht nicht
ubermaéssig behindert. Was die 6ffentlichen Langsparkpl&tze auf der Fahrbahn im
Sichtbereich der Einfahrt betrifft, wird das verantwortliche Gemeinwesen gegebenenfalls
die notigen verkehrspolizeilichen Massnahmen zu ergreifen haben und einen Teil davon zur
Wahrung der Verkehrssicherheit aufheben missen.

E.53

Nichts ableiten kdnnen die Beschwerdefiihrenden hinsichtlich der Garageneinfahrt aus
VSS-Norm SN 640 2914, die die Anordnung und Geometrie der Parkierungsanlagen regelt.
Auch wenn man deren Grundsatz in Ziff. 7 heranzieht, wonach durch Mandver auf der
Fahrbahn oder durch Ruickstau bel Einfahrten der Parkierungsverkehr den Verkehrsfluss
des offentlichen Strassennetzes nicht in unzumutbarer Weise behindern darf, sind Mantver
auf der Fahrbahn nicht in allen Fallen untersagt. Vielmehr 1&sst Ziff. 8.1 VSS-Norm

SN 640 291a solche Mandver bei Parkierungsanlagen an siedlungsorientierten Strassen wie
der Q-Strasse grundsétzlich zu. Unbehelflich ist zudem der Hinweis auf Art. 17 Abs. 4 der
Verkehrsregelnverordnung vom 13. November 1962, der das Wenden auf 6ffentlichen
Strassen einschrankt bzw. an untibersichtlichen Stellen und bel dichtem Verkehr ganzlich
untersagt: Vom Osten her in die Garage abbiegende Fahrzeuge vollziehen gerade kein
Wendemandver im Sinn der Bestimmung, da sie ihre Fahrt nicht in umgekehrter Richtung
fortsetzen, sondern in die Tiefgarage einfahren. Obwohl die geplante Einfahrtsldsung als
ungewohnlich erscheinen mag, dirfte es wegen der vor der Ampel wartenden Fahrzeuge
kaum zu erheblichen Rickstaus in der Q-Strasse und einer Gefahrdung der Ubrigen
Verkehrsteilnehmer (z. B. von Schulkindern) kommen. Hierfir sorgt zunéchst die

plateauf ormige Bremsschwelle vor der Ausfahrt, der die Autofahrer zu einer vorsorglichen
Fahrweise anhdlt. Dank dem Warteraum im westlichen Einmindungsbereich versperrt ein
vor der Einfahrt wartendes Auto den Trottoirbereich nicht. Selbst bei zwei gleichzeitig
wartenden Fahrzeugen bleiben fir Fussganger und passierende Autofahrer auf dem rund

3 m breiten Gehweg bzw. der mit 8,5 m sehr breiten Fahrbahn gentigend
Ausweichmoglichkeiten. Kommt hinzu, dass der stidliche Abschnitt der Fahrbahn in der
Verlangerungslinie der offentlichen Parkfelder vom Durchgangsvekehr nicht benutzt wird
und dadurch weiteren Aufenthaltsraum bietet. Dass bel besetzter Rampe gleich zwel oder
mehr Fahrzeuge auf Einlass warten werden, erscheint angesichts der insgesamt 30
Tiefgaragenplatze als unwahrscheinlich. Eine Verlegung der Zufahrtsrampe oder die



Erstellung einer zweispurigen Rampe, wie sie die Beschwerdefihrenden anregen, ist zur
Gewaéhrleistung der Verkehrssicherheit daher nicht erforderlich.

E.54

Als stichhaltig erweist sich hingegen die Rige, soweit sie sich auf die die beiden langs der
Fahrbahn geplanten Besucherparkpl&tze bezieht. Nicht nur widersprechen die beiden
Abstellpldtze durch ihre Lage hinter dem Trottoir Ziff. 8.2 der VSS-Norm SN 640 2914, die
festhdlt, dass bei Langsparkierung der Gehweg hinter den Parkfeldern zu fihren sei. Auch
ist der durch die Baumgrube und die geplante Hecke bzw. den Containerplatz begrenzte
Raum vor und hinter den Parkplé&tzen derart eng, dass ein gewdhnliches saitliches
Einparken unmdglich ist: Infolge der geringen Breite des rechtwinklig gemessenen
Zwischenraums (1,6 m) zwischen dem Trottoirrand und der Baumgrube kénnten die vom
Westen her ankommenden Autos nicht wie bei Langsparkfeldern Ublich bis zu einer
Wagenlange vorfahren, um sodann rtickwarts einzuparken. Allein durch direktes
Ruckwaértseinfahren im richtigen Winkel von der Fahrbahn aus bzw. durch mehrfaches
Nachkorrigieren wére der Abstellplatz zu erreichen. Grossere Fahrzeuge konnten
namentlich auf dem Parkplatz zwischen den Hausern C und B —wenn tberhaupt — nur unter
grossten Schwierigkeiten abgestellt werden. Zwar soll die Distanz zwischen der Baumgrube
C und der am Containerplatz geplanten Hecke 3,0 bzw. 3,04 m betragen; dennoch
widerspricht die Zufahrtsldsung bei richtiger Betrachtung der in Tab. 2 von Ziff. 7 der
VSS-Norm SN 640 050 (Grundsttickszufahrten) fur Zufahrten vorgeschriebenen
Mindestbreite von 3 m, wie sie aufgrund von Ziff. 9.4 der VSS-Norm SN 640 291a auch fir
Parkpléatze zu beachten ist. Denn zur Erfullung der Vorgabe ist nicht von besonderen
fahrtechnischen Mandvern auszugehen, sondern vom Normalfall des Ruckwértsparkierens,
der hier durch die engen Platzverhaltnisse verunmdglicht wird. Die beiden
Besucherparkplétze befinden sich somit weder an leicht zuganglicher Stelle (§ 244 Abs. 3
PBG) noch sind sie verkehrssicher angelegt (8§ 244 Abs. 2 PBG). Demzufolgeist die
Abanderungsbewilligung vom 20. September 2011 mit Bezug auf die beiden
Besucherplétze aufzuheben. Obwohl es sich bei diesen um Pflichtabstellplétze handelt (vgl.
Erwégung lit. D.g der Stammbewilligung vom 1. Mérz 2011), beschrankt sich die
Bauverweigerung auf die beiden Parkplétze. Entsprechend der Auflage in der
Stammbewilligung muss die Bauherrschaft den Nachwels der Besucherparkplétze noch
erbringen.

E.6.1

Die Vorinstanz stellte in ihrem Rekursentscheid vom 28. Oktober 2011, E. 3.3 mit Bezug
auf das urspriingliche Bauvorhaben auf dem gesamten Bauareal eine leichte Uberschreitung
der nach Art. 13 Abs. 1 BZO in der Zone W2bl | zul&ssigen Uberbauungsziffer von 22 %
fest, weil die bel der Bestimmung der massgeblichen Grundfléche der Bauparzelle

Kat.-Nr. 03 nach 8§ 259 Abs. 2 PBG ausser Ansatz fallende — da 15 m hinter der
bestehenden Wal dabstanddlinie liegende — Wal dabstandsfléche von der Bausektion falsch
ermittelt worden sei. Von der Gesamtflache (2'327,5 m 2 ) des Grundstiicks Kat.-Nr. 03 sei
statt 206 m 2 eine Wald- bzw. Waldabstandsflache von insgesamt 290,5 m 2 abzuziehen,
womit die massgebliche Grundfléche 2'037 m 2 aufweise. Im Sinn einer
nebenbestimmungsweisen Heilung des Mangels gemass § 321 PBG forderte das
Baurekursgericht die Bauherrschaft demgemass auf, entsprechend gednderte Pldane und eine
Neuberechnung der Uberbauungsziffer bei der Bausektion zur Bewilligung einzureichen
(Disp.-Ziff. 1 Abs. 2). Inihrer Beschwerdeschrift vom 1. Dezember 2011 (VB.2011.00772)



monieren die Beschwerdefihrenden, die Vorinstanz habe bei der Ermittlung der
Uberbauungsziffer fur das Grundstiick Kat.-Nr. 03 ihrerseits einen Fehler begangen.
Richtig berechnet betrage die massgebende Grundflache des Grundstticks Kat.-Nr. nur
2'002,6 statt 2’037 m 2, womit das abzuandernde Bauvorhaben die maximal Uberbaubare
Gesamtflache von 1'172,7 m 2 immer noch um 13 m 2 Uberschreite.

E.6.2

Mit der Einreichung des Abanderungsprojektsist die Bauherrschaft nicht nur dem
Entscheid des Baurekursgerichts vom 28. Oktober 2011, sondern tberdies auch den Rugen
des Beschwerdefiihrers zur Einhaltung der Uberbauungsziffer nachgekommen. Die von der
Bausektion am 22. Februar 2012 diesbezliglich erteilte Abanderungsbewilligung ist
unangefochten in Rechtskraft erwachsen und das Beschwerdeverfahren VB.2011.00771
wurde in der Folge wegen Gegenstandsl osigkeit abgeschrieben (Einzelrichterverfiigung
vom 11. September 2012). Das abgeénderte Bauvorhaben geht fur das Grundstiick
Kat.-Nr. 03 nunmehr von einer massgebenden Grundflache von 2'002,2 m 2 aus und bleibt
damit unter dem Wert (2'002,6 m 2 ), der nach Ansicht der Beschwerdefiihrenden fur die
Ermittlung der Uberbauungsziffer massgebend sein soll. Dementsprechend sieht das
angepasste Projekt gegentiber der urspriinglichen (korrigierten) Version auch kleinere
Flachen vor, die tiberbaut werden sollen (projektierte UZ), namlich total 1'172,7 statt
1'185,83 m 2 (vgl. VB.2011.00772). Nachdem dadurch das Rechtsschutzinteresse der
Beschwerdefiihrenden an der autoritativen Regelung der Frage weggefallenist, ist das
Beschwerdeverfahren VB.2011.00772 insowelt ebenfalls a's gegenstandsl os abzuschreiben
(RB 1981 Nr. 21; vgl. Kdlz/Bosshart/Rohl, § 28 N. 17).

E.71

Die Beschwerdefiihrenden beanstanden des Weiteren eine Uberschreitung der zul&ssigen
Gebaudelange. Das Gebaude D weise an den eigentlichen Fassaden diverse Vorspriinge auf,
die nicht gestiitzt auf § 27 Abs. 1 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 der Allgemeinen
Bauverordnung vom 22. Juni 1977 (ABauV) ausser Acht gelassen werden durften.
Entgegen der vorinstanzlichen Ansicht seien die Ubereinander liegenden Vorspringe im
westlichen Tell der Slidfassade (Balkon im EG, Erker im 1. OG, Terrasseim
Attikageschoss) und auf deren Ostlichen Seite (Balkoneim EG und 1. OG) nicht von § 27
Abs. 1 ABauV erfasst. Gleiches gelte fir die Vorspriinge an der Westfassade des Hauses.
Im Ubrigen komme die Privilegierung nicht zur Anwendung, wenn sich die Erker, Balkone
und dergleichen Uber mehr als einen Drittel der massgebenden Fassade erstreckten, was
vorliegend sowohl auf der West- al's auch der Siidfassade der Fall sai.

E.7.2

Nach Art. 13 Abs. 1 der BZO ist in der Wohnzone W2bl | eine maximal e Gebaudel énge von
20 m zulassig. Oberirdische Vorspringe sind dann zur Fassadenl dnge hinzuzurechnen und
fur die Gebaudel ange massgebend, wenn sie Uber mehr al's ein Geschoss verlaufen und in
der Richtung der betreffenden Fassade eine geschlossene Hohe von mehr als 1,3 m
aufweisen (8 28 Abs. 1in Verbindung mit 8 27 Abs. 1 ABauV). Die Hinzurechnung
oberirdischer Vorspriinge zur Fassadenlénge hat nach Sinn und Zweck der Vorschrift nur
dann zu erfolgen, wenn zwel Voraussetzungen kumulativ gegeben sind: Einerseits muss
sich der Vorsprung (in der Vertikalen) Uber mehr als ein Geschoss erstrecken; anderseits
muss der Vorsprung in Richtung der betreffenden Fassade eine geschlossene Hohe von
mehr als 1,3 m aufweisen (VGr, VB.96.00200, E. 2b = RB 1997 Nr. 77). Die



Ausnahmebestimmung von § 27 Abs. 1 ABauV, die "nur" kraft Verweisesin § 28 ABauV
bei der Bemessung der Gebaude lange zur Anwendung gelangt, ist dabei restriktiv
auszulegen (VGr, 24. Mérz 2004, VB.2003.00364, E. 5.2; Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 858).
Sieist auf offene Balkone (vgl. Skizze im Anhang ABauV) und Vorspriinge im Sinn von

8 260 Abs. 3 PBG ausgerichtet, also auf einzelne Vorspriinge bzw. Erker, Balkone und
dergleichen, die hochstens einen Drittel der betreffenden Fassadenl&nge einnehmen. Auch
wenn es der Wortlaut von § 260 Abs. 3 PBG nicht ausdriicklich festhélt, sind im
Horizontalen die Langen mehrerer solcher Vorspriinge zu addieren und durfen insgesamt
nicht mehr als einen Drittel der betreffenden Fassadenlénge betragen (vgl. die explizite
Formulierung von § 292 PBG). Denn Erker, Balkone und ahnliche der
Wohnraumerweiterung dienende Fassadenausbuchtungen fallen unter (wohn-)hygie-
nischen, feuerpolizeilichen und nachbarrechtlichen Gesichtspunkten erheblich ins Gewicht,
weshalb auch insofern eine einschrénkende Auslegung des Privilegs von 8§ 260 Abs. 3 PBG
angezeigt ist (vgl. dazu den im Zusammenhang zum Grenzabstand ergangenen Entscheid
VGr, 12. Juli 2006, VB.2006.00150, E. 3.1 f. = RB 2006 Nr. 69 = BEZ 2006 Nr. 43, auch
zum Folgenden). Aus dem gleichen Grund werden Bauteile, welche bei Dachgeschossen
(Attikageschossen) Uber die Fassade hinausragen (Terrassen, Balkone u.d) vom
Abstandsprivileg nicht erfasst. Entsprechend dem Ausnahmecharakter des missversténdlich
formulierten 8§ 27 Abs. 1 ABauV und entgegen E. 4.2 des Rekursentscheidsist fir eine
Hinzurechnung mehrgeschossiger Vorspriinge nicht erforderlich, dass diese je einzeln, d. h.
pro Stockwerk, geschlossene Hohen von mehr als 1,3 m aufweisen (wohl a. . A.
Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 846). Liegen die in verschiedenen Stockwerken angesiedelten
Bauteile direkt Ubereinander, sind sie an die Gebaudelange anzurechnen, sofern siein
Richtung der betreffenden Fassade insgesamt Uber eine geschl ossene Hohe von mindestens
1,3 m verfiigen (siehe auch den Wortlaut von § 27 Abs. 1 ABauV, der von einer
geschlossenen Hohe spricht). Andernfalls wiirden selbst Ausbuchtungen mit geschlossenen
Fronten von mehr a's einer Geschosshohe bei der Berechnung der Fassaden- und damit der
Gebaudelange ausser Ansatz fallen. Ein solches Resultat ware mit der Zielsetzung der
betreffenden Normen nicht vereinbar (vgl. auch VGr, 24. Mérz 2004, VVB.2003.00364,
E.5.2).

E.721

Von den im westlichen Tell der Stidf assade des Gebaudes geplanten Vorspriingen ist der
Erker im 1. OG — begriffsnotwendig — vollstandig abgeschl ossen; der darunterliegende
Balkon wird gemass den am 1. Mé&rz 2011 bewilligten Bauplanen seinerseits von einer

1,37 m hohen gemauerten Bristung umgrenzt (VB.2011.00772). Der im Rekursverfahren
Zu den Akten gegebene Ausfuhrungsplan vom 19. April 2011 (VB.2011.00772) sieht zwar
nur mehr eine Brustungshdhe von 1,28 m vor, doch trégt er keinen Genehmigungsvermerk
der Baubehorde, weshalb er vorliegend unbeachtlich bleibt. Die auf dem Erkerdach
befindliche Terrasse soll hingegen (wie auch tbrigen Balkone tber den Erkern) mit allseitig
offenen, transparenten Bristungen in Form von Stabgel &ndern ausgestattet werden (Ziff. 17
der Rekursantwort vom 31. Mai 2011, VB.2011.00772), die fur sich genommen keine
geschlossenen Hohen aufweisen (vgl. VGr, VB.96.00200, E. 2b = RB 1997 Nr. 77). In der
gebotenen Gesamtbetrachtung verfiigen die von allen drei Geschossen zuganglichen
Vorspringe jedoch Uber eine geschlossene Hohe von 3,52 (Erker) bzw. 1,37 m (Balkon
EG), weshab sie nicht mehr nach 8 28 Abs. 1 ABauV privilegiert sind. Ebenso wenig
koénnen der Erker (EG) und der dartiberliegende Balkon (1. OG) im stidlichen Teil der
Westfassade das L angenprivileg fur sich in Anspruch nehmen. Einer Anwendung von § 27



Abs. 1 ABauV auf die genannten Vorspriinge stehen tiberdies weitere Hindernisse
entgegen: Zusammen mit den Balkonen auf der ¢stlichen Seite der Stidfassade bzw. dem
kombinierten Erker/Balkon im 1. OG am nordlichen Abschnitt der Westfassade wird die
maximale Gesamtlange von einem Drittel der jeweiligen Fassade massiv Uberschritten.
Zum anderen ist die gegen Siiden geplante Terrasse im Attikageschoss des Gebaudes nach
der dargelegten Praxis vom Privileg von vornherein ausgenommen. Aus all diesen Griinden
mussen die betreffenden Vorspriinge an die Fassaden- und damit Gebaudel&nge nach

8§ 28 Abs. 1 ABauV angerechnet werden. Das Gebaude D tbertrifft folglich die zuldssige
Maximalldnge von 20 m um 2 bzw. 2,3 m und ist baurechtswidrig.

E.73

Konnen inhaltliche oder formale Mangel eines Bauprojekts ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden, wird die Bewilligung dennoch erteilt und mit den
Nebenbestimmungen verbunden, die zur Schaffung oder Erhaltung des rechtmassigen
Zustands erforderlich sind (8§ 321 Abs. 1 PBG). Dieses V orgehen kommt indessen nur
infrage, wenn die Mangel des Bauvorhabens untergeordneter Natur sind; fihren 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, Zirich 1991, S. 241 f., auch zum Folgenden;
Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 345 f.). Dabel muss das Gewicht des Mangels am Umfang des
Gesamtprojekts gemessen werden. Das streitbetroffene Projekt umfasst die Erstellung einer
Wohnuberbauung mit insgesamt 21 grossziigigen Wohnungen in drel Mehrfamilienhdusern
und einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung. Auch wenn zur Reduktion der
Gebaudel ange eine Uberarbeitung der Plane des Hauses D unabdingbar ist, erweisen sich
die Méngel angesichts der Grosse des Gesamtprojekts nicht als derart wesentlich, dasssie
nicht mehr nebenbestimmungswei se behoben werden kénnten (vgl. VGr, 7. Juli 1988, VB
88/0021+0023, E. 8, nicht auf www.vgrzh.ch vertffentlicht). Namentlich ist zur Reduktion
der Uberléange nicht zwingend erforderlich, alle am Gebaude geplanten Balkone bzw. Erker
zu entfernen, solange die verbleibenden Vorspriinge sémtliche V oraussetzungen von § 27
Abs. 1 ABauV erfillen. Die angefochtene Stammbewilligung vom 1. Mérz 2011 ist daher
mit der Nebenbestimmung zu ergénzen, dass die Bauherrschaft dem Amt fir
Baubewilligungen vor Baubeginn abgeanderte Pléne einzureichen habe, mit denen die
Uberschreitung der Gebaudel dange durch die Vorspriinge am Haus D behoben wird.

E.8

Schliesslich beméngeln die Beschwerdefiihrer die Einordnung der geplanten
Mehrfamilienhduser in ihre bauliche Umgebung. Der einzuhaltende Waldabstand und die
reduzierten Gebaudeabstande fuhrten zu einer immensen V olumenkonzentration und
widerspréchen § 238 PBG.

E.81

In E. 8.3 ff. des Rekursentscheids wird in Giberzeugender Weise dargelegt, dass die
Beschwerdegegnerin 3 ihr Ermessen rechtmassig ausgeiibt hat und die
Asthetikgeneralklausel von § 238 Abs. 1 PBG einer Ausschopfung der
Baubeschrankungsnormen nicht entgegensteht; es kann vorab auf die entsprechenden
Ausfihrungen verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 VRG). Ein Verzicht
auf die Realisierung des auf einem Grundstiick zul&ssigen Volumens kann nur in
Ausnahmefdlen verlangt werden kann, namlich dann, wenn der Widerspruch zur baulichen



Umgebung klar und krassist; verlangt wird dabei eine besondere Qualitét der bestehenden
Uberbauung, eine weitherum zuriickhal tend ausgeschdpfte Ausniitzung oder eine
qualifizierte landschaftliche Empfindlichkeit (RB 1990 Nr. 78; VGr, 19. April 2002,
VB.2001.00268 = BEZ 2002 Nr. 18). Das bedeutet nicht, dass bei vergleichsweise grossen
Volumen mehr al's eine befriedigende Einordnung verlangt werden kann; aber dieses Ziel ist
mit Projekten, die eine ohnehin schon hohe Ausnitzung maximal beanspruchen,
schwieriger zu erreichen, as mit Bauten, die volumenméssig der bestehenden
Uberbauungsstruktur entsprechen und deren Projektierung nicht der Vorgabe einer
maximalen Ausnitzung des Baugrundstiicks unterworfen ist (V Gr, 30. Juni 2010,
VB.2010.00127, E. 4.4.2).

E.82

Wie sich der von den Beschwerdeftihrenden im Rekursverfahren eingereichten Auflistung
(VB.2011.00772) und den offentlich zugénglichen Planwerken ergibt, weisen die auf der
nordostlichen Seite der Q-Strasse liegenden Bauten (relativ zu ihren Grundflachen) im
Vergleich zu den geplanten Mehrfamilienhausern in der Tat geringere Uberbauungsfl&chen
und Bauvolumen auf. Andererseits stehen auf der stidwestlichen Strassenseite und weiter
talwarts eine Reihe von Gebauden mit &hnlichen Grossenverhéltnissen wie die vorliegend
projektierten (etwa die Hauser Q-Strasse 11und 12 sowie S"\Weg 13 und 14). Auchim
angrenzenden Baugeviert zwischen T-Weg, U-Weg und S-Weg sind deutliche
Verdichtungstendenzen feststellbar. VVon einer weitherum zuriickhaltend ausgeschopften
Ausniitzung kann nicht gesprochen werden. Das Bauprojekt nimmt vielmehr die besagte
Entwicklung auf und setzt sie konsequent fort. Die geplanten Hauser erscheinen insofern
nicht als fremdartige Einzelobjekte in einem bestehenden und in sich abgeschlossenen
Quartier, sondern verlethen dem bisher teillweise landlich gepragten Gebiet ein urbaneres
Gesicht. Trotz des deutlichen Kontrasts zur stiddstlichen Hauserzeile an der Q-Strasse sind
solche Entwicklungen im Zeitalter der knappen Landreserven und des verdichteten Bauens
von der Bevolkerung hinzunehmen, sofern die tibrigen Bauvorschriften eingehalten sind
und die Bauten in ihrer konkreten Ausgestaltung eine befriedigende Gesamtwirkung mit der
Umgebung erzielen. Dass dies auf den vorliegenden Fall nicht zutréfe, zeigen die
Beschwerdefihrenden nicht substanziiert auf. Mit der Erteilung der Baubewilligung hat die
Baubehorde dasihr bel der &sthetischen Wirdigung zukommende Ermessen rechtméssig
ausgelibt.

E.Q.1

Zusammengefasst ist die Beschwerde VB.2011.00772 a's gegenstands os abzuschreiben,
soweit sie die Einhaltung der Uberbauungsziffer betrifft (E. 6). Hinsichtlich der an die
Gebaudel ange des Hauses D anzurechnenden Vorspringe (E. 7) erweist sich die
Beschwerde als begriindet und ist insoweit gutzuheissen: Die Stammbewilligung vom

1. Méarz 2011 ist in Bezug auf die durch die Vorspriinge bewirkten Uberschreitung der
Gebaudelange mit einer entsprechenden Auflage zu ergénzen. In teilweiser Gutheissung der
Beschwerde VB.2012.00597 ist sodann die Abanderungsbewilligung vom 20. September
2011 bezuglich der im Aussenraum bewilligten Besucherparklétze aufzuheben (E. 5.4).
Dabei ist festzuhalten, dass die von der Baubehtrde wiedererwagungsweise bewilligte und
vorliegend als zulassig erkannte Entfernung der beiden Alleebdume vor dem Haus D und
der Garageneinfahrt (vgl. vorne E. 4.4) von dieser Aufhebung nicht betroffen ist.
Dementsprechend bleiben die in Disp.-Ziff. I1.C.1.e in Verbindung mit Erwagung lit. E.e
der Stammbewilligung vom 1. Mérz 2011 an die Erhaltung der beiden Béume statuierten



Auflagen hinfallig. Im Ubrigen sind beide Beschwerden abzuweisen.

E.9.2

Dadie Beschwerdefiihrenden folglich in zwel eher untergeordneten Streitpunkten
durchdringen, rechtfertigt es sich, ihnen die Gerichtskosten zu insgesamt 3/4 und den
Beschwerdegegnern zu insgesamt 1/4 aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit
8§ 65aAbs. 2 VRG). Die nur an der Beschwerde VB.2011.00772 beteiligten
Beschwerdefiihrenden 2 tragen im Verhéltnis zu den tbrigen Beschwerdefihrenden nur
einen kleineren Anteil an den Gerichtskosten. Die Verlegung der Rekurskosten im
Verfahren G.-Nr. R1S.2011.05050 zu 2/3 an die jetzigen Beschwerdefihrenden und deren
aleinige Kostenpflicht im Rekursverfahren G.-Nr. R1S.2011.05139 erscheint auch unter
Beriicksichtigung des (zusétzlichen) teillweisen Obsiegens der Beschwerdeftihrenden as
vertretbar. Eine Neuverlegung der Rekurskosten dréngt sich demnach nicht auf. Bei diesem
V erfahrensausgang haben die Beschwerdefiihrenden den privaten Beschwerdegegnern 1
und 2 fur beide Beschwerdeverfahren eine verminderte Partel entschadigung von insgesamt
Fr. 2'000.- zu entrichten ( 8 17 Abs. 2 lit. aVRG) , wovon die Beschwerdefiihrenden 2
wiederum einen kleineren Anteil zu tbernehmen haben.
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