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Regeste

Baubewilligung | Inventarisierung. Rechtliches Gehdr. Einordnung.
Quartiererhaltungszone. Zonenkonformitét. Beim streitbetroffenen Waschhaus handelt es
sich nicht um ein inventarisiertes Schutzobjekt. Der alte Internetplan enthielt diesbeztiglich
einen Fehler. Aus diesem falschen und inzwischen gel 6schten Interneteintrag rechtfertigt
sich die Folgerung der Beschwerdefuhrer nicht, es handle sich um en inventarisiertes
Objekt (E. 3). Esliegt eine gute Einordnung gemass § 238 Abs. 2 PBG vor. Das
Bauvorhaben ordnet sich aufgrund seiner geringen Hohe und tberwiegender
Eingeschossigkeit den umliegenden stattlichen Villen unter (E. 4). Eine Verletzung der
Bestimmungen Uber die Quartiererhaltungszone ist nicht ersichtlich. Das geplante Gebaude
kann als Teil einer gemass BZO zugel assenen massvollen baulichen Entwicklung
verstanden werden. Die Gartenstadtqualitét wird durch das Bauvorhaben ebenfalls nicht
infrage gestellt, da der bisher vernachlassigte nordliche Gartenteil der streitbetroffenen
Villaaufgewertet wird (E. 5). Es liegt keine fehlende Zonenkonformitét vor. Gemass
stéandiger Rechtsprechung des Bundesgerichtsist der Larm von in der Regel nicht mehr als
20 im Garten spielenden Kindern den Nachbarn in einer Wohnzone zuzumuten (E. 6).
Abweisung.

Erwagungen

E.31

Die Beschwerdeftihrenden bringen in materieller Hinsicht zun&chst vor, dass es sich beim
streitbetroffenen Gebaude J um ein inventarisiertes Schutzobjekt handle, welches nicht
abgerissen werden dirfe. Dazu bringen sie einen Internetausdruck der kommunalen
Inventarobjekte des Amtes fir Stadtebau ein, auf welchem das Gebaude J a's Inventarobjekt
bezeichnet ist. Das Gebaude J sei auf diesem Auszug mit einem blauen Punkt versehen
gewesen. Ein blauer Punkt bedeute gemass Legende zum Inventar der kommunalen
Schutzobjekte, dass es sich um ein Schutzobjekt handle. Auch in einer Présentation des
zustandigen Denkmal pflegers des Amtes fur Stadtebau der Stadt Winterthur aus dem Jahr
2012 sei das Gebaude J als Schutzobjekt gefuhrt. Entsprechend willkurlich seien deshalb
die Schlussfolgerungen der Vorinstanz, dass das Gebaude Jim Rahmen der
Unterschutzstellung der VillaU vom Schutzumfang ausgenommen worden seien und auch
kein Inventarobjekt darstellten. Selbst wenn mit der V orinstanz davon ausgegangen wirde,
das Gebaude J sei bis anhin nicht formell unter Schutz gestellt worden, so muisste eine
Inventarentlassung erfolgen, bevor das Gebaude J abgebrochen werden koénnte.

E.3.2



Die streitbetroffenen Baugrundstiicke sind der Quartiererhaltungszone QEZ
"N-Strasse/O-Strasse " (dreigeschossiger Bereich) mit Baumschutz gemass der
kommunalen Bau- und Zonenordnung (BZO) zugeteilt. Das weiter westlich gelegene
Grundstiick Kat.-Nr. 01 weist die Form eines Rechtecks auf und stosst im Westen an die
H-Strasse, im Norden an ein befestigtes, aber uniiberbautes Grundstiick und im Sliden an
ein mit einer inventarisierten Villa Uberstelltes Grundstiick. Esist ebenfalls mit einer
inventarisierten Villa sowie einem Garagengebaude Uberbaut. L etzteres steht an der Grenze
zum zweiten Baugrundstiick Kat.-Nr. 02 und ist mit dem dort befindlichen Gebaude J,
welches heute ebenfalls als Garage genutzt wird, zusammengebaut. Das Gebaude J gehérte
urspriinglich zur VillaU (auf dem stidlich angrenzenden Grundstiick Kat.-Nr. 04,
L-Strasse 05), einem Denkmal schutzobjekt. Das zweite Baugrundstiick stésst im Norden an
die M-Strasse sowie im Osten getrennt durch einen Weg an weitere mit

Denkmal schutzobjekten tiberstellte Parzellen. Die private Beschwerdegegnerschaft plant
den Abbruch sowohl des Garagengebaudes al's auch des Gebaudes J. An deren Stelle soll
ein neues Gebaude errichtet werden, das anndhernd die Form eines Kreuzes aufweist.
Waéhrend der von Norden nach Stiden ausgerichtete Haupttrakt ein Unter- und zwei
Vollgeschosse aufweisen soll, sollen daran zwel eingeschossige Seitenflligel angebaut
werden. Der westliche Fliigel wird dabei rund 1 m weiter nordlich liegen als der ¢stliche.
Die Seitenflligel weisen jeweils eine Lange von knapp 13 m sowie eine Breite von rund

6,3 m auf. Der Haupttrakt soll rund 9,3 m breit sowie 21,5 m lang werden. Im 6stlichen
Seitenfliigel ist die Einrichtung eines Ateliers sowie eines Lagers vorgesehen. Im dbrigen
Gebaude soll eine Kindertagesstétte untergebracht werden.

E.33

Den Ausfuhrungen der Beschwerdefiihrenden kann nicht gefolgt werden. Wie die Vor-
instanz und die Beschwerdegegnerschaft richtig feststellen, die Beschwerdefiihrenden auch
nicht bestreiten und sich aus dem aktuellen Inventar schutzwirdiger Bauten der Stadt
Winterthur zweifelsfrel feststellen 18sst, ist das Gebaude Jim offiziellen Inventar der
kommunalen Baudenkmaler gerade nicht als "Inventarobjekt” verzeichnet. Das Inventar der
kommunalen Denkmal schutzobjekte wurde im Jahr 2004/2005 umfassend Uberarbeitet und
vom Stadtrat im Marz 2006 neu festgesetzt. Im Zuge dieses Bereinigungsverfahrens bzw.
bei der Festsetzung des kommunalen Inventars schutzwirdiger Baudenkmaler durch den
Stadtrat am 22. Méarz 2006 wurde das ehemalige Gebaude J Assek.-Nr. 06 nicht als
Inventarobjekt erfasst bzw. gerade kein "Antrag auf Inventaraufnahme" gestellt. Gestiitzt
auf den Stadtratsbeschluss publizierte die Abteilung Denkmal pflege das 6ffentliche
Inventar in Buchform. Auch hier ist das Gebaude J nicht verzeichnet. Von dem als
Gebaude J zur VillaU (H-Strasse 07) erstellten Gebaudeteil sind nur noch Fragmente
erhalten, der gesamte auf Kat.-Nr. 02 gelegene westliche Teil des ehemaligen Gebaudes J
wurde bereits vor Jahrzehnten in Garagen umgebaut. Den Dokumenten um den
Stadtratsbeschluss 2006 1&sst sich entnehmen, dass bezliglich des Objekts L-Strasse 05
deshalb keine Verénderung bzw. Inventarisierung geplant war und somit beztiglich dieses
streitbetroffenen Grundstlicks einzig der Schutzvertrag von 1998 von Relevanz ist. Dieser
stellt das Gebaude J, wie nachfolgend sogleich erlautert wird, ebenfalls klar nicht unter
Schutz (vgl. nachfolgend E. 3.4). Fir eine nach diesem Vertrag beabsichtigte
Unterschutzstellung im Jahr 2006 wére eine formelle Schutzabklarung mit Publikation
erforderlich gewesen, was vorliegend nicht erfolgt ist. Der vorgebrachte alte Internetplan
(und die von den Beschwerdefiihrenden erwéhnte, auf dem alten Internetplan basierende
Préasentation des Denkmal pflegers des Amtes fir Stadtebau der Stadt Winterthur) enthielt



somit offensichtlich einen Fehler. Der Bauausschuss Winterthur bestétigt diesim
vorliegenden Beschwerdeverfahren ausdriicklich und weist richtigerweise darauf hin, dass
ein falscher Interneteintrag keine rechtsverbindliche Wirkung mit sich bringt, sondern allein
die entsprechenden Beschlisse der massgeblichen Stellen. Wie erwahnt hat der zusténdige
Stadtrat 2006 das Gebaude Jim offiziellen Inventar nicht als Inventarobjekt erfasst. Aus
dem falschen und inzwischen geldschten Eintrag im Internetplan rechtfertigt sich die
Folgerung der Beschwerdefiihrenden nicht, es handle sich beim Gebaude Jum ein
inventarisiertes Objekt. Ein Versehen der stadtischen Verwaltung macht aus dem Gebaude J
kein Schutz- bzw. Inventarobjekt.

E.34

Wie die Vorinstanz zu Recht festhalt, ergibt sich nicht nur aus dem offiziellen
Inventareintrag der Stadt Winterthur, sondern auch aus dem 1998 abgeschlossenen
Schutzvertrag zur VillaU von 1998 indirekt, dass hierbei auch Uber das

denkmal pflegerische Schicksal des Gebaudes J entschieden und dieses gerade nicht unter
Schutz gestellt wurde. Dem Schutzvertrag 18sst sich entnehmen, dass die Grundstticke
Kat.-Nrn. 04 (L-Strasse 05) und 02 (heutiges Baugrundstiick) Gegenstand des
Unterschutzstel lungsverfahrens und insgesamt Gegenstand von umfassenden

denkmal pflegerischen Abkl&rungen waren. Es wurden dabei Vereinbarungen tber die Villa,
die stidliche Gartenanlage und den Hofraum nordlich der Villa getroffen. Dabei wurde
bezuglich des nordlichen Hofraums festgehalten: "Nordlich der Villa L-Strasse 05 wird der
bekieste Hofraum mit Nussbaum erhalten. Esist ein nordlicher Anbau an den heutigen
Gartenhallenteil denkbar, welcher die Nordfassade des Hauptgebaudes und den
bestehenden Hofraum im Bereich des zu erhaltenden Walnussbaums in einer Tiefe von

16 m freilasst. Bei einem reduzierten, eingeschossigen Bauvolumen kann der Hofraum
verkleinert werden. [...] Die Grundeigentimerin ist sich bewusst, dass sich auf Kat.-Nr. 02
ein Landschaftsgartenfragment mit schutzwirdigen Baumen befindet. Bei einer dlféllig
weiteren Uberbauung der Parzellen wird dieses Gebiet erst in 2. Prioritét Uberbaut." Aus
dem Wortlaut der dargelegten Passagen bzw. des gesamten Schutzvertrages geht hervor,
dass sowohl ein Anbau a's auch andere bauliche Erweiterungsméglichkeiten
("Verkleinerung des Hofraums bel einem reduzierten, eingeschossigen Bauvolumen”,
"weitere Uberbauung") auf dem fraglichen Grundstiick als denkbar bzw. zul &ssig erachtet
wurden. Des Weiteren ergibt sich aus dem Schutzvertrag und den Passagen bezuglich der
gesamten Gartenanlage (und somit auch des darauf befindlichen Gebaudes J), dass das
Gebaude Jim Vertrag nicht unter Schutz gestellt worden war, was der Bauausschuss
Winterthur in seiner Vernehmlassung wiederum bestétigt. Im Schutzvertrag wurden
zahlreiche Elemente der Gartenanlage zusétzlich zur Villaunter Schutz gestellt, das
Gebéaude Jwurde beztiglich Schutzerklérungen jedoch nicht erwadhnt. Gerade hieraus ergibt
sich eindeutig, dass das gesamte Grundsttick und nicht nur das Haupthaus auf eine allféllige
Schutzwirdigkeit untersucht wurden und das Gebaude J offensichtlich nicht unter Schutz
gestellt worden war. Dass esim Zuge dieser sorgfaltigen denkmal pflegerischen
Abkléarungen versehentlich als nicht schutzwiirdig erkannt worden wére, ist
auszuschliessen.

E.35

Ein Verstoss gegen den Schutzvertrag liegt mit dem vorliegenden Bauprojekt entgegen der
Ausfuhrungen der Beschwerdefiihrenden nicht vor: Der Wortlaut des Schutzvertrags lésst
nicht nur einen Anbau zu, wie die Beschwerdeflihrenden geltend machen mochten, sondern



auch weitere Bauvorhaben ("Verkleinerung des Hofraums bei einem reduzierten,
eingeschossigen Bauvolumen”, "weitere Uberbauung"). Der geplante Gebaudetrakt auf
Kat.-Nr. 02 ist eingeschossig — wie im Schutzvertrag vorgesehen — geplant (die
zweigeschossigen Teile befinden sich nur auf Kat.-Nr. 01). Frei bleibt auch der dstliche
Hofraum mit dem bestehenden Walnussbaum. Schliesslich bleibt auch der Grundgedanke
des Schutzvertrages, namlich die Erhaltung der Villain ihrer Struktur und ihrem Charakter
bzw. zumindest teilweise die Freihaltung der Nordfassade der Villa, mit dem geplanten
Vorhaben respektiert.

E.3.6

Im Zusammenhang mit der eventuellen Unterschutzstellung des Gebaudes J riigen die
Beschwerdefiihrenden welter eine Verletzung des rechtlichen Gehors gemass Art. 29 Abs. 2
der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV). Sie hatten im vorinstanzlichen Verfahren
wiederholt ein Begehren um Edition der Akten zum Schutzvertrag durch die Stadt
Winterthur gestellt; diesem Begehren sei jedoch durch die Vorinstanz nicht entsprochen
worden. Somit liege eine Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV vor.

E.3.7

AusArt. 29 Abs. 2 BV fliesst unter anderem ebenso ein Anspruch der Betroffenen, sich vor
Erlass eines in ihre Rechtsstellung eingreifenden Entscheids zur Sache zu ussern und ihren
Standpunkt zu allen relevanten Fragen wirksam zur Geltung zu bringen, wie die Pflicht der
Behorde, die Vorbringen der vom Entscheid in ihrer Rechtsstellung Betroffenen auch
tatséchlich zu héren, zu prifen und in der Entscheidfindung zu beriicksichtigen (Bernhard
Waldmann, Basler Kommentar, 2015, Art. 29 BV N. 45 mit Hinweisen; BGE 127 | 54

E. 2b mit Hinweis). Dabei ist allerdings nicht erforderlich, dass sie sich mit allen

Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne V orbringen ausdriicklich
widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen Punkte be-
schréanken. Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehor ergibt sich zudem zwar ein Anspruch
auf Abnahme der von den Beteiligten beantragten oder angebotenen Beweismittel Gber
erhebliche Tatsachen (Alain Griffel, Kommentar VRG, 8

E.38

Im vorliegenden Fall ergibt sich die fehlende Unterschutzstellung des Gebaudes J
zweifelsfrel (keine Unterschutzstellung des Gebaudes J durch den Stadtratsbeschluss,
fehlender aktueller offizieller Inventareintrag der Stadt Winterthur und klarer Wortlaut des
Schutzvertrags von 1998). Der Beizug weiterer Akten tber friihere Schutzabklérungen
beziiglich des Schutzvertrages ist somit Uberflissig. Eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs
durch Verzicht auf weiteren Aktenbeizug liegt deshalb nicht vor. 4. 4.1 Die
Beschwerdeflihrenden riigen des Weiteren eine ungentigende Einordnung des geplanten
Bauprojekts gemass § 238 Abs. 1 und 2 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG). Es nehme zu wenig Ruicksicht auf die Schutzobjekte in der Nachbarschaft.
Das geplante Gebaude greife in die Gartenanlage ein und verzahne sich mit dieser. Der
Freiraum zwischen den vier betroffenen Villen werde regelrecht zugebaut. Der geplante
Bau koénne keineswegs al's Nebengebaude qualifiziert werden. Die bestehende Bebauungs-
und Gartenstruktur werde schlicht negiert. Gemass Schutzvertrag sei ohnehin nur ein
Anbau, nicht aber ein alleinstehender Bau zul&ssig. Insgesamt konne die geplante Baute
deshalb nicht hingenommen werden. 4.2 Geméss § 238 Abs. 1 PGB sind Bauten, Anlagen
und Umschwung fur sich und ihren Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen



Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine
befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anordnung gilt auch fir Materialien und
Farben (vgl. Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und
Baurecht, Band 2, Bau- und Umweltrecht, 5. Auflage, Zurich 2011, S. 652). Nach § 238
Abs. 2 PBG ist auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere Ricksicht zu
nehmen; sie durfen auch durch Nutzungsanderungen und Unterhaltsarbeiten nicht

beei ntréchtigt werden, fur die keine baurechtliche Bewilligung nétig ist. 8 238 PBG ist eine
positive dsthetische Generalklausel. Sie verbietet nicht bloss eine Verunstaltung, sondern
verlangt eine positive Gestaltung (BGr, 16. Ma 2008, 1C_346/2007, E. 3.3.1; VGir,

6 Oktober 2010, VB.2009.00604, E. 5.3). Die Beurteilung, ob mit einem Bauvorhaben eine
befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird, erfolgt nicht nach subjektivem Empfinden,
sondern nach objektiven Massstdben und mit nachvollziehbarer Begrindung (BGr,

28. Oktober 2002, 1P.280/2002, E. 3.5.2; VGr, 18. Juni 1997, BEZ 1997 Nr. 23 E. 4b/aa;

8. Marz 2006, VB.1999.00344/345, E. 3.2). Dabel ist eine umfassende Wirdigung aller
massgeblichen Gesichtspunkte vorzunehmen (VGr, 2. Mérz 2000, BEZ 2000 Nr. 17 E. 5
und 6b). 4.3 Den Gemeinden steht bei der Anwendung der Asthetikgeneralklausdl als
Ausfluss der Gemeindeautonomie ein gewisser Ermessensspielraum zu, um die in der Norm
verwendeten offenen Formulierungen ortsbezogen zu konkretisieren. Trotz dieses
Ermessensspielraums der Gemeinden ist die Vorinstanz seit der mit Urteil VB.2013.00468
vom 17. Dezember 2013 eingel eiteten neuen Praxis des V erwaltungsgerichts allerdings
nicht nur berechtigt, sondern auch verpflichtet, ihre gesetzliche Uberpriifungsbefugnis
auszuschopfen und insbesondere auch eine Ermessenskontrolle durchzufiihren (8 20 Abs. 1
lit. c VRG). Bei der Angemessenheitskontrolle des kommunalen Entscheids muss die Vor-
instanz die angefuhrten Entscheidgriinde gebihrend beriicksichtigen und sich mit den
Kriterien auseinandersetzen, welche von der Baubehorde entwickelt wurden. Abgesehen
von der insoweit gebotenen Riicksichtnahme rechtfertigt sich allerdings keine
weitergehende Einschrankung der grundsétzlich vollen Kognition der Vorinstanz (VGr,

17. Dezember 2013, VB.2013.00468). Das V erwaltungsgericht verfiigt bei der Uberpriifung
des Entscheids der Vorinstanz tUber eine Rechtskontrolle. Es hat zu prifen, ob sich der
Rekursentscheid unter Berticksichtigung der erstinstanzlichen Entscheidgrinde al's
rechtméssig erweist. Eine Uberprifung der Angemessenheit steht dem Verwaltungsgericht
hingegen nicht zu (8 50 Abs. 2 VRG). Insofern kann das Verwaltungsgericht den Entscheid
der Vorinstanz nur aufheben, wenn diese eine Rechtsverletzung begangen hat. 4.4 Nach
voran Gesagtem hat das Verwaltungsgericht zu prifen, ob die Vorinstanz im Rahmen der
erwahnten Kognitionspraxis die Untersuchung des Bauentscheids unter gebihrender
Berticksichtigung der kommunalen Entscheidgriinde vornahm. 4.5 Die Vorinstanz hat im
vorliegenden Fall die vom Beschwerdegegner 3 angefiihrten Argumente flr eine gute
Einordnung des geplanten Bauprojekts ausfuhrlich berticksichtigt. Sie griff hierzu
zahlreiche Begrindungen des Beschwerdegegners 3 auf. So fulhrte sie aus, das Bauvorhaben
ordne sich (wie Beschwerdegegner 3 festhielt) bereits auf seiner deutlich geringeren Hohe
und aufgrund seiner tberwiegenden Eingeschossigkeit mit einem pavillonartigen Charakter
den umliegenden stattlichen Villen unter. Die Gliederung des Baukorpersin drei Trakte und
verschiedene Ebenen fuhre dazu, dass sein Volumen nicht in seiner Gesamtheit erfasst
werde. Mit seiner zuriickhaltenden, aber dennoch eigensténdigen Gestaltung trete das
Gebaude nicht in Konkurrenz zu den Denkmal schutzobjekten, sondern flige sich in die
Bebauungs- und Gartenstruktur ein. Dass dabel die siidostliche Ecke des Haupttraktsin
einer Entfernung von nur gerade 4, 22 m zur geschitzten VillaU zu stehen komme, kdnne



aus asthetischer Sicht hingenommen werden (so auch das Argument des
Beschwerdegegners 3). Zum einen betreffe der Geb&udeabstand aufgrund des seitlichen
Versatzes der betroffenen Gebaude nur gerade die Gebaudeecke. Zum anderen stehe heute
das Garagengebaude um weitere rund 0,7 m ndher an der VillaU, ohne dass es |etztere
bedrangen wirde. Mit dem Neubau trete diesbezliglich eine Verbesserung ein. Die
nordwestliche Ecke des Haupttrakts weise gegenuiber der VillaF ebenfalls eine
Gebaudeabstandunterschreitung auf. Anstatt der erforderlichen 7 m stehe esin einer
Entfernung von 6, 2 m zu dieser. Hierbei handle es sich um eine minimale
Abstandunterschreitung in einem kleinen Bereich, welche gestalterisch unproblematisch
sei. 4.6 Die Ausfuhrungen der Vorinstanz erweisen sich aufgrund der vorliegenden Akten
alsrechtmassig. Ein Blick auf den Baueingabeplan " Situation™ und auf die Fotografien des
Augenscheins vor der Vorinstanz zeigt, dass die geplante Baute am Ort des heute noch
existierenden Garagengebaudes auf Kat.-Nr. 01 und des Gebaudes J auf Kat.-Nr. 02 zu
stehen kommt. Der zweigeschossige Haupttrakt auf Kat.-Nr. 01 und die eingeschossigen
Nebentrakte auf Kat.-Nr. 01 und Kat.-Nr. 02 nehmen einen Teil der Hofréume in Anspruch.
Die bestehende Griinflache wird durch die geplante Baute zwar um Einiges, jedoch nicht
Uberméssig verkleinert. Auch wenn die geplante Baute deutlich grésser als das bisherig
existierende Garagengebaude und a's das Gebaude Jist, wird die Massigkeit des
Gebaudekorpers durch die vorgesehene Gliederung und vorherrschende Eingeschossigkeit
minimiert und ordnet sich den angrenzenden, deutlich hdheren Villen unter. Was die
Zulassigkeit nicht nur eines Anbaus, sondern auch weiterer baulicher Erweiterungen
angeht, so kann auf E. 3.5 dieses Urteils verwiesen werden. Die geltend gemachten
Abstandsunterschreitungen sind in gestalterischer Hinsicht deshalb nicht problematisch,
weil sie sich lediglich an zwel Ecken des Gebaudes in untergeordneter Weise dussern.
Wenn die Vorinstanz insgesamt diesen Entscheidgriinden des Beschwerdegegners 3 folgt,
ist jedenfalls keine Rechtsverletzung ihrerseits beztiglich 8 238 Abs. 1 und 2 PBG
ersichtlich. Eine Angemessenheitsprifung nimmt das V erwaltungsgericht wie erwahnt
nicht vor. 5. 5.1 Die Beschwerdefiihrenden riigen des Weiteren, dass die mittlerweile in
Kraft stehenden neuen Bestimmungen Uber die Quartiererhaltungszone verletzt wirden.
Der geplante Neubau nehme dem Quartier seine charakteristische Erscheinung mit den
zusammenhangenden Freiraumstrukturen und den grossen, freistehenden Solitérbauten.
Somit entstehe ein klarer Widerspruch zum Gebietscharakter und liege eine Verletzung von
Art. 34 der revidierten BZO der Stadt Winterthur vor. Der vorhandene Bestand auf den
Baugrundstiicken werde um ein Mehrfaches tberschritten, was gemass Art. 38 Abs. 2 der
revidierten BZO der Stadt Winterthur unzuléssig sei. Diesbeziiglich seien die Ausfiihrungen
der Vorinstanz beztglich Eingeschossigkeit und geringer Hohe des Neubaus nicht
stichhaltig. Eine Ausnahme nach Art. 38 Abs. 3 der revidierten BZO kénne ebenfalls nicht
gewahrt werden. Es liege kein begrindeter Fall vor, well die Gartenstagtqualitét dadurch
nicht geschont, sondern im Gegenteil der fragliche Gartenteil zerstort werde. 5.2 Gemass
Art. 34 Abs. 1 der Bau- und Zonenordnung der Stadt Winterthur vom 3. Oktober 2000
(BZO Winterthur) sind Quartiererhatungszonen Strukturerhaltungszonen, nicht
Schutzzonen. Sie bezwecken die Erhaltung und massvolle Entwicklung in sich
geschlossener Ortsteile mit hoher Gartenstadt- und Siedlungsqualitét, diein ihrer
Nutzungsstruktur sowie in ihrer baulichen Gliederung und Qualitét erhalten werden sollen.
Nach Art. 34 Abs. 2 BZO Winterthur ist im Rahmen der Siedlungsstruktur der Erhaltung
von quartierbestimmenden Grinrdumen besondere Beachtung zu schenken. Der
Gebietscharakter der hier betroffenen Quartiererhaltungszone N-Strasse/O-Strasse wird in



Art. 35 lit. ¢ BZO Winterthur wie folgt beschrieben: Neben herrschaftlichen Villen mit
Haupt- und Nebengebauden stehen mehrheitlich zweigeschossige, grossziigig angelegte
Einfamilienhduser. Représentierende Solitérbauten sind von bedeutender Gartenarchitektur
umgeben. Die Strassenraume werden durch Sockelmauern mit Z&unen oder Hecken gefasst.
Der hohe Frei- und Grunraumanteil ist fir den Gesamteindruck des Quartieres bestimmend.
Gemass Art. 38 Abs. 2 BZO Winterthur richtet sich das zuléssige Bauvolumen nach dem
Bestand auf der betroffenen Parzelle; das zuléssige Bauvolumen kann gemass Abs. 3 in
begrindeten Féllen bis auf das orts- und quartieribliche Mass erhéht werden, wenn dadurch
insgesamt eine bessere Gestaltung und Einordnung erreicht und die Gartenstadtqualitét
gestarkt wird. 5.3 Der Ruge der Beschwerdefiihrenden kann nicht gefolgt werden. Esist
zwar zutreffend, dass der geplante Neubau eine deutlich grossere Flache belegen wird as
die bisherige Garage und das bisherige Gebaude J. Wie die Vorinstanz richtig festhielt,
schliessen die revidierten Vorschriften der BZO Winterthur dies aber gerade nicht aus.
Nach den revidierten Vorschriften sind nicht mehr die quartiertiblichen Bauten, sondern der
Bestand auf dem Baugrundstiick Massstab fir das VVolumen eines Neu- oder Ersatzbaus
(Art. 38 Abs. 2 BZO Winterthur). Fir die Beurteilung eines zul &ssigen Bauvolumens darf
also nur die betreffende Bauparzelle betrachtet werden. Wie der Beschwerdegegner 3
ausfuhrt, hatte sich unter friiherem Recht die Praxis entwickelt, dass fur die Beurteilung
eines zulassigen Bauvolumens die Vorschriften einer entsprechenden Wohnzone
herangezogen wurden. Damit seien die in der Nachbarschaft moglichen Bauvolumen als
Massstab benutzt worden und die Baubewilligungsbehorde hétte teilweise Gberméssig
grosse Baukorper akzeptieren mussen. Gerade dieser Problematik sei mit den neuen
Bestimmungen der BZO Winterthur begegnet worden. Dadurch, dass nun eine
Einzelfallbetrachtung Uber das jeweilige Baugrundstiick stattfinde, wirden solche
Missstande verhindert. Dies bedeute jedoch keinesfalls, dass eine bauliche Entwicklung des
fraglichen Grundstiicks nicht mehr moglich sei. Denn geméss Art. 34 Abs. 1 BZO
Winterthur soll nun neu eine massvolle bauliche Entwicklung moglich sein. Das geplante
Gebaude kann als Teil einer solch massvollen baulichen Entwicklung verstanden werden.
Wie der Beschwerdegegner zutreffend anfihrt, wére unter den ehemaligen
BZO-Bestimmungen noch ein wesentlich grosserer Neubau moglich gewesen. Zum
gleichen Resultat gelangte man, ndhme man die umgebenden Villen as Massstab. Das
geplante Gebaude wurde aufgrund eines sorgfaltig durchgefihrten Wettbewerbs
ausgewahlt, in welchem sich ergab, dass das projektierte Bauvolumen grundstiicks- und
quartiervertréglich ist. Lediglich an zwei Ecken des Haupttrakts entsteht eine
untergeordnete Unterschreitung des Gebaudeabstands. Durch die pavillonartige,
vornehmlich eingeschossige Form wird der Neubau zudem nicht als tberdimensioniert
wahrgenommen, insbesondere durch das Fehlen eines Sockel geschosses und durch die
niedrigen Geschoss- und Gesamthohen. Der Neubau ist kaum hoher a's der First des
Gebaudes J. Die eingeschossigen Nebentrakte erreichen etwa das mittlere
Erdgeschossniveau der benachbarten Hauptbauten. Es handelt sich um ein untergeordnetes
Gebaude, wobel der im Zusammenhang mit dem Schutzvertrag oft erwahnte ndrdliche
Raum um den geschiitzten Nussbaum zu einem eigentlichen Hof gestaltet wird. Die
Gartenstadtqualitdt wird durch das Bauvorhaben ebenfalls nicht infrage gestellt, da der
bisher vernachl&ssigte nordliche Gartenteil der VillaU aufgewertet wird. Eine Verletzung
der Art. 34 und Art. 38 Abs. 2 der BZO Winterthur ist somit nicht ersichtlich, ebenso wenig
willkurliche oder anderweitig zu beanstandende Ausfuhrungen der Vorinstanz. 6. 6.1
Schliesslich riigen die Beschwerdefiihrenden die fehlende Zonenkonformitét des



Bauvorhabens. Der bundesgerichtlichen Rechtsprechung, wonach der L&m von 20
schreienden Krippenkindern auch in ruhigen Wohnzonen als ortstiblich und nicht stérend
empfunden werde und l&rmrechtlich unproblematisch sei, kdnne nicht gefolgt werden.
Ausserdem sei auch der geplante Ausstellungsraum in die Frage der Zonenkonformitét
miteinzubeziehen. Bei einer Gesamtbetrachtung des multifunktionalen Angebots der
VillaU inklusive Kinderkrippe und Ausstellungsraum miisse man eindeutig zum Schluss
kommen, dass kein nicht storendes Gesamtgewerbe mehr vorliege. Dieses sei nicht mehr
zonenkonform. Sollte das Verwaltungsgericht anderer Ansicht sein, so wére die
Baubewilligung zumindest mit den ndétigen Auflagen zu versehen, welche einen
l&rmrechtlich vertraglichen Betrieb sicherstellen wiirden. 6.2 Geméss Art 40 BZO
Winterthur entspricht die zul8ssige Nutzungsweise in den Quartiererhaltungszonen der
zuldssigen Nutzweise in den Wohnzonen. Méssig storende Gewerbe sind — ausser fir die
Quartierversorgung — nur im Rahmen der bestehenden Nutzungsstruktur in Teilbereichen
der QEZ P, Q und R zul&ssig. Art. 54 Abs. 4 BZO Winterthur besagt, dass Wohnungen,
nicht stérende Gewerbe sowie Laden und Gaststétten zur Quartierversorgung zulassig sind.
Wohnzonen sind in erster Linie fir Wohnbauten bestimmt. Dieser Nutzweise werden
gemass § 52 Abs. 1 PBG auch Arbeitsrdume zugerechnet, die mit einer Wohnung
zusammenhangen und in einem angemessenen Verhaltnis zur eigentlichen Wohnflache
stehen. Die kommunale Bau- und Zonenordnung kann in Wohnzonen massig storende
Betriebe zulassen; stark stérende Betriebe und solche, die unverhaltnisméssigen Verkehr
ausl6sen, sind gemass § 52 Abs. 3 PBG hingegen nicht zul&ssig. Die BZO kann des
Weiteren flr ganze Zonen, gebietsweise oder fir einzelne Geschosse die Nutzung zu
Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken zulassen, vorschreiben oder beschrénken (8§ 49a
Abs. 3 PBG). Unter Gewerbe bzw. Betrieb im Sinn dieser Regelungen versteht das Gesetz
in umfassender Weise jede Art von Arbeitsplatznutzung, also Produktion, Verkauf,
Dienstleistungen, freie Berufe etc. (Robert Wolf/Erich Kull, Das revidierte Planungs- und
Baugesetz des Kantons Zirich, VL P-Schriftenfolge Nr. 58, Bern 1992, N. 154 und 160).
Die Begriffe "nicht storend” und "massig storend” haben mit dem Inkrafttreten der
Umweltschutzgesetzgebung ihre immissionsrechtliche Bedeutung verloren (BGE 114 IB
214, E. 4a). Ein raumplanerischer Gehat kommt ihnen jedoch weiterhin zu, durch welchen
die Zulassigkeit betrieblicher Nutzungen in dem Wohnen dienenden Zonen mitbestimmt
wird. Zu den Auswirkungen von Betrieben, welche die Wohnnutzung beeintrachtigen
kdnnen, z&hlen beispiel sweise ein ungewohnlich intensiver Fahrzeugverkehr, ideelle
Immissionen, und &sthetische Beeintrachtigungen (vgl. z. B. BGE 117 |b 147). Erlaubt eine
Gemeinde in einer Wohnzone nur nicht storende Betriebe, sind an deren Vereinbarkeit mit
der Wohnnutzung héhere Anforderungen zu stellen, als wenn auch massig storende
Betriebe zugelassen sind. Diese Anforderungen lassen sich etwa dahingehend umschreiben,
dass Betriebe ihrem Wesen nach einwandfrei in eine Wohnzone passen muissen.
Demgegeniiber ist mit der Zulassung méssig storender Betriebe ein deutlich hdheres
Konfliktpotenzial hinzunehmen (VG, 26. Januar 2011, BV.2010.00470, E. 2.2; 30. August
2011, VB.2010.00652, E. 4.2; BRKE |11 Nr. 0064/2010 = BEZ 2010 Nr. 45). 6.3 Fur die
Beurteilung der Zonenkonformitét einer Nutzung ist von einem weiten Betriebsbegriff
auszugehen, welcher die Zusammenfassung personeller und sachlicher Mittel fir einen
wirtschaftlichen Zweck und damit jede Art von Arbeitsplatznutzung umfasst (VGr,

9. Dezember 1998, BEZ 1999 Nr. 1; Robert Wolf/Erich Kull, Das revidierte Planungs- und
Baugesetz [PBG] des Kantons Zirich, Bern 1992, Rz. 160). Bel der von der privaten
Beschwerdegegnerschaft geplanten Kindertagesstétte handelt es sich um einen Betrieb im



hier interessierenden Zusammenhang. Esist somit zu priifen, ob die Nutzung der
Liegenschaft als Kindertagesstétte bzw. Kindergarten mit dem Zonenzweck vereinbar ist.
Aufgrund der gesellschaftlichen Entwicklung, in der neue Familienmodelle
(Alleinerziehende, Berufstétigkeit von beiden Elternteilen, fehlende Moglichkeiten
innerfamilidrer Kinderbetreuung) auch neue Beduirfnisse bei der Betreuung von Kindern
ausl6sen, besteht eine steigende Nachfrage nach Kindertagesstatten bzw. Kindergérten mit
professioneller Ganztagesbetreuung, welche der organisatorischen Entlastung von Familien
dienen und damit Eltern die Berufstétigkeit ermdglichen (vgl. zur demografischen
Entwicklung: Botschaft zum Bundesgesetz Uber die steuerliche Entlastung von Familien
mit Kindern vom 20. Mai 2009 [BBI 2009, 4738 ff. und 4770 f.]). Wie die Vorinstanz
zutreffend ausfihrt, ist die Nutzung einer Liegenschaft als Kindertagesstétte mit der
Wohnnutzung eng verwandt. Anstelle der Eltern erfolgt die Betreuung der Kinder durch die
Kindertagesstétte bzw. den Kindergarten. Der Larm von Kindern, die in Nachbargérten,
Innenhdfen oder auf dem Trottoir spielen, ist fir ein Wohnquartier typisch und wird geméss
herrschender Praxis von der Mehrheit der Bevolkerung als ortsiiblich und weniger al's
storend empfunden (BGR, 15. Mai 2001, 1A.282/2000, E. 5b; VGr, 18. November 2009,
VB.2009.00324, E. 4.4). Die Nutzung der Liegenschaft als Kindertagesstétte bzw.
Kindergarten und damit auch deren raumliche Erweiterung ist somit von der Vorinstanz
ohne Rechtsverletzung a's mit dem Zonenzweck vereinbar qualifiziert worden (vgl.
ahnliche Schlussfolgerung in VGr, 18. November 2009, VB.2009.00324, E. 4.4) . 6.4 Eine
strikte Obergrenze, dass Kindertagesstatten mit mehr als 20 Kindern mit Wohnzonen nicht
zonenkonform wéren, lasst sich der Rechtsprechung entgegen den Ausfihrungen der
Beschwerdeftihrenden ebenfalls nicht entnehmen. Gemass der Rechtsprechung des
Bundesgerichtsist Nachbarn auch in einer ruhigen Wohnzone zuzumuten, von Montag bis
Freitag zwischen 6:30 bis 12:00 und 13:00 bis 19:00 Uhr den L&m von in der Regel nicht
mehr als 20 im Garten spielenden Kindern zu dulden (BGr, 6. September 2010,

1C _148/2010 E. 2.2.3). Die vorliegend geplante Kindertagesstétte soll maximal 22 Kinder
aufnehmen konnen, die in zwei Gruppen aufgeteilt sind. Selbst bel der unwahrscheinlichen
Annahme, dass ale 22 Kinder mit dem Auto gebracht und geholt wiirden, wirrde dies
gemass vorherrschender Praxis nicht zu ungewohnlich intensivem Fahrzeugverkehr fihren
(BGr, 9. August 2016, 1C_521/2015 E. 4.4). Auch kann nicht davon ausgegangen werden,
dass dle 22 Kinder beider Gruppen sich gleichzeitig im Garten aufhalten werden. Zudem
handelt es sich beim Geviert H-Strasse/L - Strasse/M-Strasse/S-Strasse ohnehin nicht um ein
besonders ruhiges Wohnquartier; direkt benachbart befindet sich die Kulturstétte T mit
eigenem Parkhaus. Aufgrund all dieser Umstande erweisen sich die Ausfihrungen der
Vorinstanz als rechtmassig, wenn sie davon ausging, dass die Kindertagesstatte mit der
Wohnnutzung eng verwandt sei und demnach alsin einer Quartiererhaltungszone, in der
Wohnen und nicht storendes Gewerbe zuldssig sind, zonenkonform zu erachten sai. 6.5
Was den geplanten Ausstellungsraum betrifft, so ist der Vorinstanz beizupflichten, dass
dieser fur sich allein auf seine Ubereinstimmung mit den Bauvorschriften bzw. der
Zonenkonformitét zu prufen ist und nicht etwaim Zusammenhang mit dem bereits
vorhandenen Betrieb der VillaU. Der auf Kat.-Nr. 02 geplante Ausstellungsraum bildet mit
der VillaU keine bauliche Einheit; im Ausstellungsraum sind zudem keine Infrastrukturen
geplant, wie sie fur einen Gastrobetrieb notig wéren. Das aktuell bereits existierende
(bereits seit Jahren bewilligte) Veranstaltungsangebot der VillaU ist nicht Gegenstand des
vorliegenden Verfahrens, sondern lediglich die neu geplante Kindertagesstétte und der neu
geplante Ausstellungsraum. Der angefochtene Beschluss bewilligte neben der Krippe einen



Ausstellungsraum mit einer maximalen Belegung von 50 Personen. Ein solcher Raumiistin
einer Zone, welche nicht storendes Gewerbe unbeschrankt zul&sst und sich zudem die
Kulturstétte T befindet, geméss herrschender Lehre und Rechtsprechung zweifellos als
quartiertiblich und zonenkonform zu erachten. Beziiglich der von den
Beschwerdefuihrenden befirchteten Larmemissionen sind keine Auflagen fir die
Baubewilligung vonnoten. Beim Betrieb eines Ausstellungsraums muss nicht bereits von
vornherein mit Uberméassigem L&rm gerechnet werden. Die geltenden polizeilichen
Bestimmungen beziiglich Ruhevorschriften bzw. Nachtruhezeiten sollten ausreichen, um
Uberméssigen Larm zu verhindern. Damit ergibt sich, dass die Beschwerde insgesamt
abzuweisen ist. 7. Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens den
Beschwerdefuhrenden je zur Halfte und unter solidarischer Haftung aufzuerlegen (8 65ain
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Bel diesem Verfahrensausgang steht ihnen keine
Partelentschadigung zu. Vielmehr sind sie antragsgemass zu verpflichten, der privaten
Beschwerdegegnerschaft 1 und 2 eine Parteientschadigung zu bezahlen, wobei sich
insgesamt Fr. 3'500.- als angemessen erweisen (inkl. MWST; § 17 Abs. 2 VRG). Dem
Beschwerdegegner 3 ist hingegen keine Partel entschadigung zuzusprechen, da er in einer
Rechtsstreitigkeit zwischen zwei privaten Parteien gemass 8 17 Abs. 3 VRG grundsétzlich
keine Entschadigungsberechtigung hat (Pltss, Kommentar VRG, 8§ 17 N. 100).

E.8

N. 34). Der Anspruch auf Beweisabnahme gilt jedoch nicht absolut: Nach
bundesgerichtlicher Rechtsprechung kann eine Behtrde von der Abnahme beantragter
Beweismittel insbesondere dann absehen, wenn der Sachverhalt, den eine Partei beweisen
will, nicht rechtserheblich ist (Unerheblichkeit des Beweismittels), wenn durch den Beweis
bereits Feststehendes bewiesen werden soll (Uberfliissigkeit des Beweismittels) oder wenn
von vornherein gewissist, dass der Beweis keine Klarung herbeizuf ihren vermag
(mangelnde Tauglichkeit des Beweismittels, was mittels antizipierter Beweiswirdigung
festgestellt werden kann; vgl. BGr, 21. August 2014, 5A 282/2014, E. 3.2; BGE 117 1a 262
E. 4b; Kaspar Pluss, Kommentar VRG, 8§ 7 N. 18; zum Ganzen siehe VGr, 9. April 2015,
VB.2014.00510, E. 4.1).
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