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Regeste

Baubewilligung | Unterschreitung des Wohnanteils; Ausnahmebewilligung. Die
Mitbeteiligte befreite die Bauherrschaft mit einer Ausnahmebewilligung nach § 220 PBG
von den Vorschriften Uber den Wohnantell fur die Schulnutzung. Gemass 8§ 220 Abs. 1
PBG ist von Bauvorschriften zu befreien, wenn besondere Verhéltnisse vorliegen, bei denen
die Durchsetzung der Vorschriften unverhétnismassig erscheint. (E. 6.2). Vorliegend ist die
an die Volksschule anschliessende Atelierschule nicht zwingend auf einen Standort in der
Né&he des Wohnortes der Schiler und Schilerinnen oder auf einen Standort in der Nahe der
bisherigen Schule angewiesen. Zudem hat die Beschwerdefthrerin nicht dargelegt,
inwiefern sich etwa aus dem Betrieb der Atelierschule in unmittelbarer Nahe zu
bestehenden Schulh&usern der V olksschule Synergien ergeben konnten (E. 7.4). Es
bestehen damit keine besonderen Verhaltnisse, welche die Durchsetzung der
Mindestwohnanteilsvorschriften als unverhadtnisméssig erscheinen lassen (E. 7.5).
Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss 8§ 41 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der Beschwerde gegen den angefochtenen
Entscheid des Baurekursgerichts zustandig.

E.2

Die Bauherrschaft ist als von der Aufhebung der Baubewilligung direkt Betroffene gestiitzt
auf 8 338a Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) zur
Beschwerde legitimiert.

E.3

Im Rahmen der Tellrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich (BZO Zirich)
beschloss der Gemeinderat der Stadt Zurich am 30. November 2016, dass der
vorgeschriebene Mindestwohnanteil auf den streitbetroffenen Grundstiicken Kat.-Nrn. 01
und 02 von 90 % auf 0 % herabgesetzt wird. Hiergegen und gegen den kantonalen
Genehmigungsentscheid der Baudirektion des Kantons Zirich vom 5. Juli 2017 erhoben die
Beschwerdegegnerschaften des vorliegenden Verfahrens Rekurs an das Baurekursgericht.
In prozessualer Hinsicht stellt sich demnach die Frage, ob das vorliegende Verfahren bis
zum Abschluss des hangigen Verfahrens vor Baurekursgericht zu sistieren ist. Festzustellen
ist, dass ein entsprechender Antrag nicht gestellt wurde. Auch von Amtes wegen drangt sich
eine Sistierung des vorliegenden Verfahren nicht auf, weil die Frage, ob die vorliegend
umstrittene Ausnahmebewilligung zur Unterschreitung des Mindestwohnanteils zu Recht



erteilt wurde oder nicht, unabhéngig vom hangigen Rechtsmittelverfahren gegen die
planerische Herabsetzung des Mindestwohnanteils auf den streitbetroffenen Grundstiicken
beurteilt werden kann. Das vorliegende Verfahren ist demnach nicht zu sistieren.

E.41

Das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 liegt teilweise in der viergeschossigen Wohnzone W4 und
tellweise in der dreigeschossigen Wohnzone W3 geméss BZO Zirich. Das angrenzende
Grundstiick Kat.-Nr. 02, welches zum Teil fir den Neubau ebenfalls beansprucht werden
soll, liegt in der viergeschossigen Wohnzone W4. Beide Grundstticke haben einen
Mindestwohnanteil von 90 % einzuhalten.

E.42

Die Mitbeteiligte befreite die Bauherrschaft mit Ausnahmebewilligung nach § 220 PBG
von den Vorschriften Gber den Wohnanteil fur die Schulnutzung. Das Baurekursgericht
erwog, dass die Ausnahmebewilligung zu Unrecht erteilt worden sei, und hob die
Baubewilligung auf. Nachdem die angefochtene Bewilligung bereits wegen der Verletzung
der Wohnanteilvorschriften aufgehoben wurde, erlibrigte sich eine Behandlung der
restlichen Riugen durch das Baurekursgericht.

E.43

Im vorliegenden Verfahren ist somit einzig zu klaren, ob die Ausnahmebewilligung nach §
220 PBG fur die Befreiung von den Wohnanteilsvorschriften zu Recht erteilt wurde. Bei
einer Gutheissung der Beschwerde wére die Angelegenheit zur Behandlung der nicht
gepriften Rigen an die Vorinstanz zurtickzuwel sen.

E.51

Im vorinstanzlichen Verfahren beriefen sich die Beschwerdefihrerin und die Mitbeteiligte
auf einen rechtskraftigen Vorentscheid vom 4. Dezember 2012 mit Drittwirkung und
stellten sich auf den Standpunkt, dass die Zuléssigkeit der Ausnahmebewilligung im
Rahmen der vorliegenden Baubewilligung nicht mehr Gberprift werden konne. Die
Beschwerdefuhrerin beruft sich im Beschwerdeverfahren nicht mehr auf diesen
Vorentscheid. Dessen ungeachtet ist von Amtes wegen zu priifen, ob der
Beschwerdefihrerin mit Vorentscheid vom 4. Dezember 2012 die Ausnahmebewilligung
fUr die Befreiung von den Wohnanteilsvorschriften erteilt wurde. Wére dies der Fall, 1&gein
Bezug auf die streitbetroffene Frage eine rechtskraftige Verfligung vor, welche von den
Rechtsmittelinstanzen im Rahmen des aktuellen Rechtsmittel verfahrens nicht mehr
Uberpruft werden dirfte.

E.5.2

Nach § 323 Abs. 1 PBG kdnnen Uber Fragen, die fir die spédtere Bewilligungsfahigkeit
eines Bauvorhabens von grundlegender Bedeutung sind, V orentscheide eingeholt werden,
sofern die gesonderte Beurteilung dieser Fragen sachlich méglich ist und nicht gegen das
K oordinationsgebot verstosst. Vorentscheide sind hinsichtlich der behandelten Fragen in
gleicher Weise verbindlich wie baurechtliche Bewilligungen, sofern sich die Verhaltnisse
bis zur Einreichung des Baugesuchs nicht wesentlich gedndert haben (8§ 324 PBG).

E.53

Gemass Erwégung D.c) des Vorentscheids vom 4. Dezember 2012 sollte das
V orentscheidsgesuch die Frage beantworten, ob bei den bestehenden Bauten, die bereits



gegen die Wohnanteilsvorschriften verstiessen, fur die beantragten Reduktionen des
jeweiligen Wohnanteils Ausnahmebewilligungen in Aussicht gestellt werden kénnten. Die
Fragebeantwortung erfolgte in Erwégung E des V orentscheids. Demnach konnten fr die
projektierte Schulnutzung Ausnahmebewilligungen fir die Befreiung vom
vorgeschriebenen Wohnanteil in Aussicht gestellt werden. Sie seien mit der sichernden
Nebenbestimmung zu versehen, wonach die Schule der Erganzung und Entlastung der
Offentlichen Volksschule zu dienen habe , im Sinn der eingereichten Unterlagen zu
betreiben sei und das in den Unterlagen festgeschriebene Angebot zu umfassen habe.
Geméss Disp.-Ziff. |. wird die gestellte Frage im Sinn der vorstehenden Erwagung
beantwortet.

E.54

Die Ausnahmebewilligung wurde somit nur fir eine die 6ffentliche Volksschule
ergéanzende und entlastende Schule in Aussicht gestellt. Geméss § 4 Abs. 1 des

V olksschulgesetzes vom 7. Februar 2005 (V SG) besteht die offentliche Volksschule aus der
Kindergartenstufe, der Primarstufe und der Sekundarstufe. Im geplanten Neubau ist jedoch
eine an die Volksschule anschliessende sogenannte L-Schule geplant. Demzufolgeist die
geplante Schulnutzung nicht vom Vorentscheid erfasst, weshalb sich die
Beschwerdefuhrerin nicht auf den V orentscheid berufen kann. Die im vorinstanzlichen
Verfahren umstrittene Frage, ob sich die mit Vorentscheid erteilte Ausnahmebewilligung
betreffend Befreiung von den Wohnanteilsvorschriften nur auf die bestehenden Bauten
beschrénkt oder auch Neubauten erfasst habe, kann deshalb offenbleiben.

E.6.1

Zu prifen ist demzufolge, ob die Mitbeteiligte im vorliegenden Fall die
Ausnahmebewilligung fur die Befreiung von den Wohnanteil svorschriften zu Recht erteilt
hat oder nicht.

E.6.2

Gemass § 220 Abs. 1 PBG ist von Bauvorschriften zu befreien, wenn besondere
Verhdltnisse vorliegen, bel denen die Durchsetzung der Vorschriften unverha tnisméssig
erscheint. Ausnahmebewilligungen durfen nicht gegen den Sinn und Zweck der V orschrift
verstossen, von der sie befreien, und auch sonst keine 6ffentlichen Interessen verletzen, es
sei denn, eswurde die Erfullung einer dem Gemeinwesen gesetzlich obliegenden Aufgabe
verunmaoglicht oder Uberméssig erschwert (8 220 Abs. 2 PBG). Schliesslich darf ein
Nachbar durch Ausnahmebewilligungen von Vorschriften, die auch ihn schiitzen, nicht
unzumutbar benachteiligt werden; Ausnahmebewilligungen dirfen jedoch nicht von der
Zustimmung des Nachbarn abhangig gemacht werden (8 220 Abs. 3 PBG).

E.6.3

Mit der Erteilung einer Ausnahmebewilligung sollen im Einzelfall Harten und
Unbilligkeiten beseitigt werden, die sich daraus ergeben, dass die Anwendung der
Allgemeinordnung aussergewohnlichen Gegebenheiten nicht Rechnung trégt. Es geht
mithin um offensichtlich ungewollte Wirkungen einer Vorschrift. Dréngt sich eine
grundsitzliche Abweichung vom ordentlichen Recht auf, so hat eine Anderung tber die
planungsrechtlichen Institute zu erfolgen (Anderung der Bau- und Zonenordnung,
Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplane). Das auf einen mdglichst umfassenden
Ausgleich der beteiligten Interessen gerichtete Verfahren der Nutzungsplananderung darf
nicht durch eine large Dispenspraxis umgangen werden (vgl. dazu RB 1985 Nr. 103 = BEZ



1986 Nr. 4). Nicht massgeblich ist jedoch, ob es sich beim konkreten Sachverhalt um einen
Einzelfall handelt oder ob entsprechende tatsachliche Verhdtnisse ihrem Wesen nach in
weiteren Fallen gegeben sind oder sein konnten (RB 1981 Nr. 126). So kdnnen in der
Steilheit eines Gelandes besondere V erhaltnisse liegen, auch wenn noch andere Parzellen in
einer Gemeinde ebenso betroffen sind (V Gr, 19. Dezember 2007, VB.2007.00358, E. 1.2;
22. Mérz 2006, VB.2005.00519, E. 5 [nicht publiziert]). Sind jedoch die von einer
Bauherrschaft reklamierten "besonderen Verhdtnisse" in einer Vielzahl von Féllen
anzutreffen, ist eine Ausnahmesituation zu verneinen. Ob eine Ausnahmesituation im
erwdhnten Sinn vorliegt, ist vorwiegend eine Rechtsfrage, die das Verwaltungsgericht frei
uberpruft, doch wird der Baubehtrde bel der Einrdumung der Ausnahmebewilligung ein
erheblicher Beurtellungsspielraum eingerédumt. Durch welche Abweichungen von den
Bauvorschriften und durch welche besonderen Anordnungen der Ausnahmesituation
Rechnung zu tragen ist, ist Uberwiegend Ermessensfrage. Das Verwaltungsgericht greift
hierbel nur ein, wenn dieses pflichtgeméasse Ermessen Uberschritten oder missbraucht wird
(VGr, 22. Februar 2012, VB.2011.00531, E. 4.1).

E.64

Vorab ist festzustellen, dass einer Ausnahmebewilligung nicht der am 26. Mé&rz 2015 in
Kraft getretene Art. 6 Abs. 4 bis BZO Zurich entgegengehalten werden kann, wonach
zugunsten von Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen, Horte und dergleichen) sowie fir
Kindergarten unabhéngig von der geltenden Wohnanteilspflicht der Wohnantell
unbeschrankt herabgesetzt werden darf. Diese Bestimmung wurde geméass den
Ausfuhrungen des Stadtrats eingefiigt, weil das Verwaltungsgericht Anfang 2011 (recte
2012) anlasslich eines Gerichtsentscheids, der die Beschwerde gegen einen geplanten
Ersatzneubau des Kinderhorts Q beim Schulhaus R behandelte, festgestellt hatte, dass
wiederholte Ausnahmebewilligungen bei immer wieder dhnlich vorkommenden Féllen
nicht zul&ssig seien. Fir diese Falle sel eine Anpassung der Grundordnung, also der Bau-
und Zonenordnung, nétig (Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat vom
29. Januar 2014 betreffend Tellrevision der Bau- und Zonenordnung). Diese Bestimmung
kann deshalb nicht zur Folge haben, dass bei anderen Nutzungen as
Kinderbetreuungseinrichtungen und Kindergarten eine Ausnahmebewilligung fur die
Unterschreitung des Wohnanteils nicht mehr bewilligt werden kann.

E.65

Ebenso kann auch Art. 6 Abs. 4 BZO Zirich, wonach fir Betriebe und Einrichtungen,
welche vorwiegend die in einem naheren Umkreis wohnende Bevdlkerung mit Dingen oder
Dienstleistungen des alltaglichen Bedarfs versorgen, eine Reduktion des Wohnanteils
ausdriicklich vorgesehen ist, keine einschrénkende Auslegung von § 220 PBG zur Folge
haben. Ob besondere Verhdtnisseim Sinn von § 220 PBG vorliegen, beurteilt sich nach
dieser kantonalen Vorschrift ungeachtet dessen, dass die kommunale BZO bei einzelnen
Sachverhalten die Reduktion des Wohnanteils positivrechtlich regelt.

E.71

Die Mitbeteiligte begriindete die vorliegend erteilte Ausnahmebewilligung mit der
Standortgebundenheit der Schulraumerweiterung sowie mit dem erheblichen Gffentlichen
Interesse an der Ergénzung und Entlastung des 6ffentlichen Schulsystems.

E.7.2



Die Vorinstanz erwog hierzu, dass es zutreffe, dass die M-Schule bereits seit mehreren
Jahren ihren Standort an der S-Strasse habe. Geplant sei nun ein Schulhaus fur die
Oberstufe ab der 10. Klasse. Hierfur sei die N&he zur bisherigen Schule nicht erforderlich,
sai es doch durchaus Ublich, dass Jugendliche nach der obligatorischen Schulzeit eine neue
Ortschaft aufsuchen missten, um ihre schulische Ausbildung fortzusetzen bzw.
abzuschliessen. Die L-Schule sei somit —im Gegensatz zu Kinderkrippen und Horten —
nicht auf einen Standort in unmittelbarer Nahe von Elternhaus und Schule/Kindergarten und
somit auf einen Standort in der vorliegenden Wohnzone angewiesen. Die Lage des
bisherigen Schulkomplexes vermdge somit nicht besondere Verhdtnisse im Sinn von § 220
PBG zu begrinden. Es mussten dazu Umsténde vorliegen, die gerade nur auf dem
Baugrundstiick und allenfalls ein paar wenigen anderen vorkamen, sodass eine Anwendung
der Vorschriften zu stossenden Ergebnissen fihren wirde und sich aber angesichts der
kleinen Zahl der Félle eine Anpassung der gesetzlichen Ordnung weder aufdrange noch
sinnvoll erscheine. Die Uberlegungen, die die Mitbeteiligte fir die Begriindung der
Ausnahmebewilligung angefiihrt habe, liessen sich zudem fir eine Vielzahl von Félen
anstellen. So konnte jede Privatschule, welche von Grundstiicken mit
Wohnanteilsvorschriften umgeben sei, eine Ausnahmebewilligung fur ihre Erweiterung
verlangen. Es liege somit keine Ausnahmesituation vor.

E. 7.3

Auf den streitbetroffenen Parzellen ist das Schulhaus der L-Schule geplant. Mitglieder des
Tragervereins L-Schule Zirich sind die Schulvereine der M-Schulen N, O und Zurich as
juristische Personen sowie interessierte Eltern, Lehrkrafte, Schulfreunde und Gonner auf
frelwilliger Basis als naturrliche Personen (Art. 4 der Statuten des Trégervereins L-Schule
Zurich). Wéhrend an den M-Schulen N, O und Zurich Kinder und Jugendliche auf der
Kindergartenstufe, der Primarstufe und der Sekundarstufe unterrichtet werden und es sich
hierbel um ein die Volksschule ergénzendes Angebot handelt, hat die L-Schule Zirich die
Funktion einer Mittelschule der M-Schulen N, O und Zirich.

E.74

Wie die Vorinstanz zu Recht ausgeftihrt hat, ist die an die Volksschule anschliessende
L-Schule nicht zwingend auf einen Standort in der Néhe des Wohnortes der Schiler und
Schilerinnen oder auf einen Standort in der Nahe der bisherigen Schule angewiesen. Dies
alleine bedeutet aber noch nicht, dass keine besonderen Verhdtnisse im Sinn von 8§ 220
PBG vorliegen. Diese kénnten zum Beispiel darin bestehen, dass sich aus dem Betrieb der
L-Schule in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Schulhausern der V olksschule Synergien
ergeben konnten. Die Beschwerdefiihrerin macht hierzu geltend, dass es dem Konzept der
P- resp. M-Schulen entspreche, alle Schulstufen an einem Standort zu fihren. Dies
einerseits aus padagogischen, aber auch aus organi satorischen Griinden, da zahlreiche
Raume gemeinsam genutzt wirden (...). Eine rdumliche Abtrennung der
nachobligatorischen Mittel stufe musste auf eine Zerstorung wichtiger Uber viele Jahrzehnte
gewachsenen Strukturen hinauslaufen. Soweit sich die Beschwerdefthrerin aus
padagogischen Griinden auf einen gemeinsamen Standort fir die L-Schule und fir die
Schulhduser der Ubrigen Schulstufen beruft, liegen —wie bereits ausgefiihrt — keine
besonderen Verhdtnisse vor. Besondere Verhd tnisse kbnnten zwar — wie ebenfalls bereits
ausgefuhrt — in organisatorischen Grtinden erkannt werden. Die Beschwerdefihrerin hat
sich aber diesbeziiglich darauf beschrankt, geltend zu machen, dass zahlreiche Rdume von
der Mittelschule und von den Schulhdusern der Gbrigen Schulstufe gemeinsam genutzt



wurden, ohne dies néher zu substanziieren. Im Ergebnis kann deshalb festgestel It werden,
dass nicht dargelegt wurde, weshalb besondere Verhéltnisse vorliegen, bei denen die
Durchsetzung der Mindestwohnanteil svorschriften unverhaltnisméassig erscheint.

E.75

Dadie geplante L-Schule nicht die Volksschule erganzt, konnen auch in der von der
Mitbeteiligten geltend gemachten Erganzung und Entlastung der 6ffentlichen Schule keine
besonderen Verhdtnisse erkannt werden, welche die Durchsetzung der
Mindestwohnanteilsvorschriften als unverhaltnismassig erscheinen lassen.

E.8

Demgemass ist die Beschwerde abzuweisen. Ausgangsgemass sind die Kosten des
Verfahrens der BeschwerdefUihrerin aufzuerlegen. Die Beschwerdegegnerschaften haben
Anspruch auf eine angemessene Partei entschadigung.
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