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Regeste

Baubewilligung | Bedeutung einer pendenten Revision der Bau- und Zonenordnung fir das
Baubewilligungsverfahren. 1SOS. Neuer Bauhinderungsgrund. Einordnung nach § 238 Abs.
2 PBG. Negative Vorwirkung einer BZO-Revision. Zwischen dem vorliegenden
Baubewilligungsverfahren und dem Verfahren betreffend die Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Zurich besteht kein Koordinationsbedarf. Diein § 234 PBG
vorgesehene Vorwirkung dient ausschliesslich der Sicherung der Entscheidungsfreiheit der
Planungsbehorden und erlaubt keine allgemeine V oranwendung kiinftigen Rechts. Ein
Sistierungsgrund liegt nicht vor (E. 2 und 3). Art. 24k BZO ist eine rein &sthetisch
motivierte Vorschrift, der mangels Beeintrachtigung der vorgesehenen planerischen
Neuordnung keine negative Vorwirkung zukommt. Das Bauvorhaben beeinflusst keine
planungsrechtliche Festlegung und verstdsst deshalb nicht gegen § 234 PBG (E. 4). Erstim
Beschwerdeverfahren erhobene neue Bauhinderungsgriinde werden vom
Verwaltungsgericht grundsétzlich nicht geprift (E. 5.1). Bedeutung von 8 49 Abs. 2 lit. f
PBG (E. 5.2). Die Baugrundstticke liegen gemass | SOS im Gebiet mit urspringlicher
Substanz und Struktur, was bei der Prifung der Einordnung zu beriicksichtigen ist (E.
6.1-4). Das geplante Gebaude fallt mit einer Lange von 41 mim Vergleich zu den
Gebéauden der ndheren Umgebung stark aus dem Rahmen. Es fehlt zudem an einer
besonderen Riicksichtnahme auf das inventarisierte Nachbargebaude und damit insgesamt
an einer guten Einordnung im Sinn von § 238 Abs. 2 PBG. Die Baubewilligung und der
Rekursentscheid sind aufzuheben (E. 6.6). Gutheissung. Minderheitsmeinung: Eine
Aufhebung der Baubewilligung und des Rekursentschelds setzt grundsétzlich einen
Augenschein durch das Verwaltungsgericht voraus. Das Bauprojekt missachtet § 238 Abs.
2 PBG nicht.

Erwagungen

E.1

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der
vorliegenden Beschwerden zustandig. Die Beschwerdefiihrer sind zudem a's Nachbarn zur
Erhebung der Beschwerde legitimiert. Die Ubrigen Prozessvoraussetzungen sind ebenfalls
erfullt.

E.21

Das Bauprojekt liegt geméass der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich vom 23. Oktober
1991 (BZO) in der Wohnzone W3 mit einem Wohnanteil von 90 % und der
Empfindlichkeitsstufe I1. Das aus zwei Baukdrpern und einem Zwischenbau bestehende



Mehrfamilienhaus soll abgerissen und durch ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt
25 Wohnungen sowie einer Unterniveaugarage ersetzt werden.

E.22

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich wird derzeit revidiert. Der Entwurf zur
Revision der Bau- und Zonenordnung wurde vom 24. Oktober bis 24. Dezember 2013
offentlich aufgelegt (BZO-E 2014). Am 30. November 2016 stimmte der Gemeinderat der
Uberarbeiteten Revisionsvorlage der Bau- und Zonenordnung (BZO 2016) in seiner
Schlussabstimmung zu. Die von der Baudirektion genehmigte Teilrevision wurde am

1. September 2017 publiziert. Nach der BZO liegen die Baugrundstiicke neu in der
Quartiererhaltungszone QI|.

E.23

Diese Teilrevision der Bau- und Zonenordnung ist im vorliegenden
Baubewilligungsverfahren wie folgt zu berticksichtigen: Gemass § 234 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) gilt ein Grundstlick als baureif, wenn es
erschlossen ist und wenn durch die bauliche Massnahme keine noch fehlende oder durch
die Gemeindeexekutive beantragte planungsrechtliche Festlegung nachteilig beeinflusst
wird. Mit dieser Bestimmung soll verhindert werden, dass die kiinftigen planerischen
Festlegungen durch widersprechende dauernde V eranderungen an Grundstiicken ganz oder
teilweise in ihrem Zweck vereitelt werden. Allerdings soll nach dem Grundsatz der
Verhdltnismassigkeit o6ffentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrankungen die Bausperre nicht
weitergehen, als es der Zweck der vorgesehenen Planung verlangt. Denn 8§ 234 PBG dient
ausschliesslich der Plansicherung und erlaubt nicht etwa eine allgemeine V oranwendung
kinftigen Rechts (VGr, 7. Mai 2015, VB.2014.00627, E. 5.2; RB 1984 Nr. 96; VG,

11. Juli 1990, VB.1990.00038 = BEZ 1990 Nr. 29). Andererseits werden durch § 234 PBG
auch nicht samtliche in Anderung befindlichen Bestimmungen geschiitzt, welche
Auswirkungen auf planungsrechtliche Festlegungen haben kénnen. Vielmehr muss es sich
bei einer planungsrechtlichen Festlegung im Sinn von § 234 PBG stetsum ein

unmittel bares oder wenigstens mittel bares Planungsinstrument handeln (VGr, 7. Mai 2015,
VB.2014.00627, E. 5.2; vgl. auch VGr, 9. Februar 2011, VB.2010.00508, E. 2.3.2). § 234
PBG will verhindern, dass die fir die Planfestsetzung zustandigen Behdrden bel ihrem
Entscheid vor vollendete Tatsachen gestellt werden, wenn noch wéhrend der Planungsphase
Bauwerke entstehen, welche die vorgesehene kiinftige Planung beeintréchtigen (V Gr,

25. Januar 2001, VB.2000.00282, E. 3.a; RB 1998 Nr. 113). Gemass bundesgerichtlicher
Rechtsprechung bezweckt die Bestimmung von 8§ 234 PBG gleich wiediein Art. 27 des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG) vorgesehene
Planungszone die Sicherung der Entscheidungsfreiheit der Planungsbehdrden, indem sie
Vorhaben einstweilen untersagt, welche beabsi chtigte neue planerische Festlegungen
negativ beeinflussen. Kuinftigen Planfestsetzungen wird auf diese Weise eine sogenannte
negative Vorwirkung zuerkannt, indem Bauten nur noch bewilligt werden, wenn sie die
vorgesehene planerische Neuordnung nicht beeintrachtigen (BGE 118 1a510 E. 4.d; vgl.
auch BGE 116 1a449 E. 4; vgl. zum Ganzen auch VGr, 14. Juli 2016, VB.2015.00762,
E.5.2).

E.3

Die BeschwerdefUhrer machen zunéchst geltend, das vorliegende Verfahren sei zu sistieren,
bis das auf der 3. Abteilung des V erwaltungsgerichts hangige Verfahren VB.2018.00500



spruchreif sai.

E.31

Im Verfahren VB.2018.00500 wenden sich die Beschwerdefiihrer gegen die Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung und machen unter anderem geltend, dass das Bundesinventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (1SOS) ungentigend
berlicksichtigt worden sel.

E.3.2

Dieser Sistierungsantrag ist abzulehnen. Zwischen dem vorliegenden
Baubewilligungsverfahren und dem Verfahren betreffend die Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung besteht kein Koordinationsbedarf. Im vorliegenden Verfahrenist zu
beurteilen, ob das Bauvorhaben der BZO sowie — soweit diese Vorwirkung entfaltet — der
BZO 2016 entspricht. Diesein § 234 PBG vorgesehene Vorwirkung dient — wie bereits
festgehalten — ausschliesslich der Sicherung der Entscheidungsfreiheit der
Planungsbehtrden und erlaubt keine allgemeine V oranwendung kiinftigen Rechts. Die
Frage, ob das 1SOS bel der Tellrevision gentigend berticksichtigt wurde, ist dagegen im
Rahmen des auf der 3. Abteilung des Verwaltungsgerichts héngigen Beschwerdefahrens
VB.2018.00500 zu entscheiden. Es besteht somit auch nicht die Gefahr widersprichlicher
Entscheide. Die Auffassung der Beschwerdefiihrer hétte im Ubrigen zur Folge, dass eine
Teilrevision einer Bau- und Zonenordnung ein faktisches Bauverbot bewirken konnte, auch
wenn die Bestimmungen des neuen und des alten Rechts eingehalten wéaren. Damit wirde
deutlich Uber die von 8 234 PBG beabsichtigten Zweck der Sicherung der
Entscheidungsfreiheit der Planungsbehdrden hinausgegangen.

E.4

Die BeschwerdefUhrer machen in materieller Hinsicht geltend, dass das Bauvorhaben gegen
8§ 234 PBG verstosse. Art. 24k BZO komme ein planungsrechtlicher Gehalt zu. Der
Charakter des Quartiererhaltungszone QIl werde nicht eingehalten. Das Bauprojekt sehe
keinen parkahnlichen Garten vor, womit die quartiercharakteristische
Umgebungsgestaltung missachtet werde. Die Unterteilung der Gebaude in ein stark
betontes Sockel geschoss, einen Mitteilteil und einen Traufbereich seien beim
Neubauprojekt auch nicht vorhanden. Damit werde die revidierte Bauordnung negativ
prajudiziert. Im Erl&uterungsbericht werde ausgefihrt, weshalb die bestehende
Quartiererhaltungszone QI erweitert werden und diese die bisherige Wohnzone W3
ersetzen solle. Diese Ausfuhrungen im Erlauterungsbericht seien zu berticksichtigen. Sie
wirden Sinn und Zweck der neuen Zonierung aufzeigen und seien fir die Auslegung der
konkreten planungsrechtlichen Festlegungen beizuziehen. Schon die Bewilligung des
streitbetroffenen Bauvorhabens allein vermoge den Charakter des Quartiers derart stark zu
andern, dass die Zuteilung Quartiererhaltungszone QI bei Realisierung dieses V orhaben
keinen Sinn mehr machen wirde. Wirden mehrere solche Vorhaben realisiert, wie sie
vorliegend im Streit |&agen, so wirde sich der typische Charakter des Gebiets massiv
verandern, was mit der Zuteilung zur Quartiererhaltungszone QI gerade verhindert werden
solle. Zudem missachte das Vorhaben Art. 10 Abs. 2 BZO 2016. In der Zone QI komme
Art. 10 Abs. 2 BZO 2016 eine planungsrechtliche Bedeutung zu.

E.41

Zunéchst ist zu prufen, ob Art. 24k BZO negative Vorwirkung entfaltet. Nach der BZO
2016 liegen die bisher in der Wohnzone W3 liegenden Baugrundstticke neu in der



Quartiererhaltungszone QIl. Gemass der geltenden Bestimmung von Art. 24k Abs. 1 BZO
zeichnen sich die Gebiete der Quartiererhaltungszone QI1 durch eine mehrheitlich offene
Bauweise des spaten 19. und frihen 20. Jahrhunderts mit prégnanten Strassenréumen und
parkdhnlichen Garten aus. In Abs. 2 dieser Bestimmung wird zudem festgehalten, dass die
Fassaden reprasentativ gestaltet sind und tberwiegend drel bis vier Vollgeschosse mit
ausgepragtem Sockel geschoss und Traufbereich aufweisen. Diese Umschreibung des
Gebietscharaktersin Art. 24k BZO wird durch die Teilrevision nicht verandert. Aufgrund
der geplanten Umzonung im Rahmen der Tellrevision der BZO 2016 stellt sich die Frage
der negativen Vorwirkung der fur die Quartiererhaltungszone QI geltenden
Bestimmungen. Im Erléuterungsbericht nach Art. 47 RPV zur Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Zurich vom 1. Oktober 2014 (Erlauterungsbericht), auf welchen
sich die Beschwerdefuhrer verschiedentlich berufen, wird Folgendes festgehalten: "7.7.3
Quartiererhaltungszone 11 (Art. 24k — 24m, Erganzungspléne) Die Gebiete der
Quartiererhaltungszone 11 zeichnen sich durch eine mehrheitlich offene Bauweise aus. Die
Gebiete entstammen dem spéten 19. und frithen 20. Jahrhundert und werden bestimmt
durch pragnante Strassenrédume und grossziigige, parkahnliche Gérten. Die Fassaden sind
représentativ gestaltet und weisen Uberwiegend drei bis vier Vollgeschosse mit
ausgepragtem Sockel geschoss und Traufbereich auf. Es besteht keine Pflicht, auf die
Baulinie zu bauen. Entsprechend werden im Unterschied zur Quartiererhaltungszone | die
Strassenzuige raumlich nicht oder nicht ausschliesslich durch Gebaude gefasst, sondern
mehrheitlich durch charakteristische Vorgérten mit teilwei se méchtigem Baumbestand. In
der Quartiererhaltungszone 11 sollen entsprechend dem Grundcharakter der Zone und den
stadthi storischen Gegebenheiten grossziigige Raumhohen moglich sein. Die fur
Hauptgebaude geltende Gebaudehohe (Art. 241 Abs. 1) wird deshab analog zur
Quartiererhaltungszone | angepasst und betréagt neu fur drei Vollgeschosse 11,5 m und fur
vier Vollgeschosse 14,7 m (bisher 10,5 m und 13,5 m). [Abbildungen 49-52] In Art. 24l
Abs. 3 biswird die Regelung der einzelnen Vorspriinge analog den Bestimmungen zur
Quartiererhaltungszone | angepasst. Ebenso wird die Vorschrift betreffend bestehender
Hauptgebaude, welche die maximale Bautiefe tberschreiten, analog den Bestimmungen zur
Quartiererhaltungszone | spezifiziert (Art. 24| Abs. 4, vgl. Kapitel 7.7.2). In der
Quartiererhaltungszone 11 existieren keine festgel egten Baubereiche ausserhalb von
Hauptgebauden. Deshalb wird bei den besonderen Gebauden (Art. 24m) der Zusatz
gestrichen, dass diese auch ausserhalb der fir Hauptgebaude festgel egten Bereiche erstellt
werden dirfen. 7.7.4 Quartiererhaltungszone |1 (Erganzungsplane) Im Quartier
Hottingen/Hirdlanden ist das Gebiet zwischen H- und |-Strasse geméss geltendem
Zonenplan der Wohnzone W3 zugeordnet. Mit seiner wertvollen Bau- und Freiraumstruktur
(vgl. Abb. 49 und 50) weist dieses Gebiet dieselben Qualitéten auf wie die angrenzend
bereits bestehende Quartiererhaltungszone 11. Es bildet sozusagen die Fortsetzung der Zone
von Hottingen her kommend in Richtung Hirslanden und bis zur I-Strasse. Rund die Hélfte
der Gebaude in diesem Gebiet befindet sich zudem im Inventar der Denkmal pflege
und/oder der Gartendenkmal pflege. Dies unterstreicht die Bedeutung sowohl der Bauten als
auch der prégenden Aussenrdume und Gérten. Neu wird das Gebiet der
Quartiererhaltungszone 11 zugeordnet und so die hohe strukturelle Siedlungsqualitét
gesichert. Der Zonenplan (vgl. Abb. 51) und der Quartiererhaltungszonenplan Massstab 1:
5000 (vgl. Abb. 52) werden entsprechend angepasst.” Die in der

Quartiererhaltungszone QI geltenden Bauvorschriften von Art. 24m und 241 BZO 2016
werden durch das vorliegende Bauprojekt eingehalten, wenn die projektierten Balkone



redimensioniert werden. Diese Frageist im vorliegenden Verfahren auch nicht umstritten.
Dass die Beschwerdefuhrer im Rekursverfahren gegen die Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung neue Vorschriften fir die Quartiererhaltungszone QIl (z. B. Gebaudel dnge
und Nutzungsziffern) fordern, ist fur das vorliegende Verfahren unmassgeblich. Derzeit
nicht vorgesehene Anpassungen der Bau- und Zonenordnung vermdgen keine negative
Vorwirkung im Sinn von 8§ 234 PBG zu entfalten. In Art. 24k BZO wird der
Gebietscharakter der Quartiererhaltungszone QI umschrieben. Auchim
Erlauterungsbericht, der fir die Auslegung dieser Bestimmung, beigezogen werden kann,
wird lediglich der Quartiercharakter beschrieben. Die Umzonung des Gebiets zwischen H-
und I-Strasse in die Quartiererhaltungszone QIl wird —wie von den Beschwerdefihrern
zutreffend festgehalten — mit der wertvollen Bau- und Freiraumstruktur begriindet. Daraus
kann jedoch nicht abgel eitet werden, dass bel jedem einzelnen Objekt eine wertvolle Bau-
und Freiraumstruktur besteht bzw. bestehen muss. Der Schutz der wertvollen Bau- und
Freiraumstruktur erfolgt vielmehr Gber individuelle Schutzmassnahmen wie die Aufnahme
in das Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte oder eine Schutzverfiigung.
Ob ein Bauvorhaben mit dem Gebietscharakter vereinbar it ist im Rahmen der Prifung der
Einordnung geméss Art. 238 PBG zu priifen, insbesondere auch die von den
Beschwerdefiihrern unter dem Gesichtspunkt der VVorwirkung geltend gemachten Punkte
des fehlenden parkahnlichen Gartens und der fehlenden Unterteilung der Gebaudein ein
stark betontes Sockelgeschoss, einen Mitteilteil und einen Traufbereich. Bei Art. 24k BZO
handelt es sich somit —wie bereits durch die Vorinstanzen festgehalten —um einerein
asthetisch motivierte Vorschrift, der mangels Beeintrachtigung der vorgesehenen
planerischen Neuordnung keine negative V orwirkung zukommt.

E.42

Weiter ist zu prufen, ob in der Zone QIl der Abgrabungsvorschrift in Art. 10 Abs. 2 BZO
2016 eine planungsrechtliche Bedeutung zukommt. Gemaéss der geltenden Bestimmung von
Art. 10 Abs. 2 BZO sind Abgrabungen — ausser fur Eingange und Zufahrten — nur gestattet,
sofern das Mass der Gebaudehohe ab dem gestalteten Terrain eingehalten bleibt und bei
Erreichen der zonengeméssen V ollgeschosszahl kein Untergeschoss mehrheitlich Gber dem
gestalteten Boden liegt. Diese Regelung erlaubt Abgrabungen in grossem Umfang, solange
gleichzeitig durch Aufschittung das Untergeschoss immer noch mehrheitlich unter dem
gestalteten Boden zu liegen kommt. Diese Regelung fuhrte teilweise zu unerwiinschten
Terrainverénderungen (Erlauterungsbericht, Kap. 7.2.4). Nach der revidierten Bestimmung
von Art. 10 Abs. 2 BZO-E 2014 sollten daher nur noch geringftigige Abgrabungen und
Aufschittungen zulassig sein. Die Mdglichkeiten zur Terrainverénderung wurden jedoch
wieder erweitert. Gemass Art. 10 Abs. 2 BZO 2016 sind geringflgige Abgrabungen
zulassig. Zwecks Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung und
insbesondere zur Sicherstellung eines harmonischen Geléndeverlaufs knnen jedoch
weitergehende Terrainveranderungen bewilligt werden. Nach wie vor ist das Mass der
Gebaudehohe ab dem gestalteten Terrain einzuhalten; Eingange und Zufahrten bleiben von
dieser Einschrénkung ausgenommen. In der Fassung der 6ffentlichen Auflage war Art. 10
Abs. 2 BZO-E 2014 gemass Beschluss vom 22. Oktober 2013 Uber die Richtlinien zur
Voranwendung der revidierten Bau- und Zonenordnung bei der Uberprifung von
Baugesuchen miteinzubeziehen (Ziff. 3.8). Eine solche Anweisung fehlt im Beschluss vom
4. November 2014 zur Uberarbeiteten Fassung der Bau- und Zonenordnung (Ziff. 3). Dies
deutet einerseits stark darauf hin, dass die Bausektion des Stadtrats der Ansicht ist, Art. 10
Abs. 2 BZO-E 2014 entfalte in der neuen Fassung keine negative Vorwirkung mehr.



Andererseits wird im genannten Beschluss ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich
bei der Liste der Bestimmungen, auf welche Baugesuche hinsichtlich nachteiliger
Beeinflussung zu Uberprifen sind, um eine nicht abschliessende Aufzdhlung handelt

(ziff. 3). Ein eindeutiger Schluss |&sst sich daher aus der Entstehungsgeschichte nicht
ziehen. Die Einschrankung der Abgrabungs- und Aufschittungsmoglichkeiten in Art. 10
Abs. 2 BZO 2016 hat die bessere Eingliederung von Gebéauden in die natirliche
Topographie und Landschaft zum Ziel (vgl. dazu Erlauterungsbericht, Kap. 7.3.1 und 7.2.4;
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich, Anderung der Bauordnung
[Synoptische Darstellung] vom 1. Oktober 2014, Kommentar zu Art. 10 bzw. Art. 13).

Art. 10 Abs. 2 BZO 2016 ist daher primar &sthetisch motiviert ist. Darauf weist auch die an
den Asthetikparagraphen (§ 238 PBG) angelehnte Formulierung von Satz 2 der
betreffenden Bestimmung hin, wonach zwecks Einordnung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung weitergehende Terrainveranderungen zugel assen werden. Eine
Steuerung der Nutzungsmdglichkeiten ist jedenfalls nicht ersichtlich. Dieses Ergebnis
korrespondiert mit dem Beschluss des Stadtrats vom 6. Dezember 2016, wonach Art. 10
Abs. 2 BZO 2016 nicht mehr unter denjenigen Bestimmungen aufgelistet ist, auf welche
Baugesuche hinsichtlich nachteiliger Beeinflussung zu tberpriifen sind, auch wenn es sich
dabei nicht um eine abschliessende Aufzéhlung handelt (vgl. zum Ganzen auch VGr, 7. Mai
2015, VB.2014.00627, E. 5.3). Folglich entfaltet Art. 10 Abs. 2 BZO 2016 keine negative
Vorwirkung. Diese Feststellungen treffen fur alle Bauzonen zu, mithin auch fir die
Quartiererhaltungszone QIl. Es handelt sich um eine allgemeine Bauvorschrift, die fur ale
Bauzonen zur Anwendung gelangt. Im Ergebnis kann somit festgehalten werden, dass das
Bauvorhaben keine planungsrechtliche Festlegung im Sinn von § 234 PBG negativ
beeinflusst.

E.5

Die Beschwerdeftihrer bringen weiter vor, dass geméass § 49 Abs. 2 lit. f PBG die
geschlossene Bauweise nur dann zugel assen werden dirfe, wenn dies mit der Verankerung
einer Gesamtlange verbunden sei. Eine solche sai jedoch nicht vorgesehen.

E.51

Die Ruge der Verletzung von 8 49 Abs. 2 lit. f PBG wurde von den Beschwerdeflihrern erst
im Beschwerdeverfahren erhoben. Sie ist zudem auch nicht erst durch den vorinstanzlichen
Entscheid notwendig geworden. Damit machen die Beschwerdeftihrer im

verwal tungsgerichtlichen Verfahren einen neuen Bauhinderungsgrund geltend. Erst im
Beschwerdeverfahren geltend gemachte Bauhinderungsgriinde werden geméass standiger
Praxis des Verwaltungsgerichts in baurechtlichen Verfahren, in denen das
Verwaltungsgericht als zweite gerichtliche Instanz entscheidet, nicht geprift (VGr,

23. Mérz 2011, VB.2010.00479, E. 3.1; 17. November 2010, VB.2010.00406, E. 7;
Donatsch, § 52 N. 41).

E.5.2

Der Vollsténdigkeit halber ist jedoch Folgendes festzuhalten: Gemass § 49 Abs. 1 PBG
kann d ie Bau- und Zonenordnung die zulassige bauliche Grundstiicknutzung durch
Bestimmungen Uber die Ausnitzung, die Bauweise und die Nutzweise ndher ordnen.
Soweit fur die einzelnen Zonenarten nichts Abweichendes bestimmt ist, sind gemass § 49
Abs. 2 lit. f PBG Regelungen gestattet Uber die offene und die geschlossene Bauweise mit
der Gesamtlange und der zustimmungsfreien Bautiefe beim Grenzbau. Weder in der



geltenden BZO noch in der BZO 2016 ist fur die Baugrundstticke eine
Gesamtlangenbeschrankung vorgeschrieben. Daflr werden aber unter anderem in den
Wohnzonen Mehrlangenzuschlage vorgesehen fur den Fall, dass ein Bauvorhaben eine
gewisse Lange Uberschreitet. Bisher wurde vom Verwaltungsgericht Uiberdies noch nicht
entschieden, ob auch in Quartiererhatungszonen, die sich durch Blockrandbebauungen
auszeichnen kénnen, die geschlossene Bauweise nur in Verbindung mit der Verankerung
einer Gesamtlange zugel assen werden darf (vgl. zur bisherigen Rechtsprechung VGr,

16. Juni 2010, VB.2009.00659 E. 3.3 f. = BEZ 2010 Nr. 30; VGr, 7. Mai 2003,
VB.2003.00069 = RB 2003 Nr. 75 [Leitsatz] = BEZ 2003 Nr. 34). Im vorliegenden Fall
erscheint im Ubrigen die Verkniipfung der Zulassung der geschlossenen Bauweise mit einer
Gesamtlangenbeschrankung wenig sinnvoll. Nach der Legaldefinition von § 31 Abs. 2 der
Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni 1977 (ABauV) liegt eine geschlossene
Uberbauung vor, wenn Gebaude einseitig oder mehrseitig zusammengebaut oder auf eine
Grenze gestellt sind oder gestellt werden dirfen bzw. missen. Der Ersatzneubau erstreckt
sich Uber die Grundstiicken Kat.-Nrn. 01 und 02, weshalb es sich damit grundsétzlich um
eine geschlossene Uberbauung im Sinn der Legal definition handelt. Gehoren die
Grundstiicke —wie im vorliegenden Fall — jedoch dem gleichen Eigentiimer, konnte durch
Zusammenlegung der beiden Grundstiicke, auf welchen der Ersatzneubau erstellt wird,
dasseal be Gebaude auch in offener Bauweise verwirklicht werden.

E.6.1

Die Beschwerdefuihrer bemangeln schliesslich die Gestaltung des geplanten Bauvorhabens
und machen geltend, das Bauvorhaben verletze die Einordnungsvorschrift von § 238 Abs. 2
PBG. Bei der Beurteilung des Vorhabens sei den besonderen Umsténden, welche zur
Erweiterung der Quartiererhaltungszone QIl gefihrt haben, nicht gebihrend Rechnung
getragen worden. Die enorme Lange des in geschlossener Bauwei se vorgesehenen
unstrukturiert anmutenden, unruhigen Bauvorhabens fihre zu einer starken
Beeintréchtigung des Quartiers und der inventarisierten und unter Schutz gestellten
Gebéaude und Garten. Zudem fehle es an einem parkahnlichen Garten und der Unterteilung
der Gebaude in ein stark betontes Sockelgeschoss, einen Mittelltell und einen Traufbereich.
Die angebliche Ubernahme von Elementen der Umgebung sei im Projekt nicht erkennbar.
Zwar sehe das Bauvorhaben Ruckspringe, Erker, Balkone und Loggien vor und wirden
sich solche Elemente auch in der baulichen Umgebung finden. Beim strittigen Proj ekt
wiurde jedoch die konkrete Anordnung dieser Elemente eine starke und quartieruntypische
horizontale Gliederung des tberlangen Baukorpers zur Folge haben. Zudem sel der Neubau
von der Strasse aus — entgegen den Ausfihrungen der Vorinstanz — auf seiner gesamten
Lénge sichtbar. Die unpassenden Vor- und Ruckspringe wirden die stérende
Riegelwirkung des Gebaudes nicht brechen. Zudem entsttinde ein V orgartenbereich ohne
Baume, welcher mit dem Gebietscharakter nichts zu tun habe. Das Bauvorhaben sei ein
negativer Blickfang. Die quartierfremde Uberlange Erscheinung des strittigen V orhabens sei
insbesondere auf die Zusammenlegung der zwel Baugrundstticke und die Realisierung eines
Vorhabens in geschlossener Bauwei se zurtickzuftihren. Das V orhaben nehme damit die
geforderte besondere Riicksichtnahme auf die in der Umgebung vorhandenen
Schutzobjekte nicht wahr. Die Beeintrachtigung liesse sich mit dem Verzicht auf einen
Uberlangen Baukorper verhindern. Es wére der Bauherrschaft zuzumuten, ein V orhaben mit
quartiertiblicher Kornigkeit zu schaffen. Schliesslich werden von den Beschwerdefiihrern
auch die Abgrabungen und die Fenster des Bauvorhabens kritisiert. Die Beschwerdefiihrer
fuhren in diesem Zusammenhang weliter aus, dass bei der Beurteilung des Bauvorhabens



dem 1SOS nicht gebuhrend Rechnung getragen worden sai.

E.6.2

Die Stadt Zurich ist im Anhang des Bundesinventars der schutzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung gemass der Verordnung vom 9. September 1981
(VISOS) aufgefuhrt, welche fur die Stadt Zirich seit dem 1. Oktober 2016 in Kraft ist. Die
Baugrundstiicke liegen gemass | SOS mit der Aufnahmekategorie AB (Gebiet oder
Baugruppe mit urspringlicher Substanz und Struktur) und dem Erhaltungsziel B (Erhalten
der Struktur) im Gebiet G2 des Quartiers Hirdlanden/Witikon zwischen den zwel
Baugruppen B 2.1 und B 2.2. Das Gebiet G2 des Quartiers Hirslanden/Witikon ist gemass
ISOS ein Villenviertel im schwach geneigten Gelande zwischen J- und K-Strasse. Es
zeichnet sich aus durch zahlreiche prachtvolle Villen im Stilpluralismus von Ende des

19. bis Anfang des 20. Jahrhunderts mit umzaunten Gérten und altem Baumbestand,
intakte, von Bruchsteinmauern und Eisenzéunen begrenzte Strassenrdume und einige
Mehrfamilienhduser von 1910 bisin die zweite Halfte des 20. Jahrhunderts. Die
Baugruppe B 2.1 L-Strasse und das Geviert M-/N-/K-Strasse (B 2.2) heben sich besonders
hervor. In beiden liegen Villen und gutbirgerliche Wohnhauser in historischer Stilvielfalt in
umzaunten Gérten. Die Baugruppe B 2.1, welche slidostlich der Baugrundstticke liegt, wird
wie folgt umschrieben: "hinter schmalen, umzaunten Vorgarten zurtickstehende Villen und
gutbirgerliche Wohnh&user in zeittypischer historistischer Stilvielfalt; reich gegliedert mit
Ecktirmen, vor- und rtickspringenden Fassadenteilen, unterschiedlichen Giebeln, Lisenen
und Simsen, E. 19., A. 20. Jh.". Weiter wird auf das Atelier des Malers Arnold Bocklin
hingewiesen. Es handelt sich um einen eingeschossigen, schieferverkle deten Flachdachbau
mit hohen Fenstern aus dem Jahr 1885 (B 2.1.1). Beim Geviert M-/N-/K-Strasse, das dstlich
auf der gegenuiberliegenden Strassenseite des Bauprojekts liegt, handelt es sich geméss

| SOS um regel méssig angeordnete zweigeschossige Vorstadtvillen im Heimatstil, mit
stellem Satteldach teils mit Quergiebel oder Dachhausern, sowie ein dreigeschossiges
Mehrfamilienhaus mit Kruppelwa mdach. Schliesslich wird festgehalten, dass Hirslanden
und Witikon heute bevorzugte Wohnquartiere seien, die Zahl der Arbeitsstatten sel im
Vergleich zu anderen Stadtteilen klein. Die Bautétigkeit im Gebiet Hirslanden sei
verhadltnismassig gering, die mehrheitlich dltere Bebauung werde allerdings wie anderswo
punktweise ersetzt und durch meistens grossere Volumen verdichtet.

E.6.3

Durch die Aufnahmein ein Inventar des Bundes wird dargetan, dass ein Objekt in
besonderem Masse die ungeschmaélerte Erhaltung, jedenfalls unter Einbezug von
Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die grosstmégliche Schonung
verdient (Art. 6 Abs. 1 des Bundesgesetzes tiber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli
1966 [NHG]). Gemass Art. 6 Abs. 2 NHG gilt dieser Schutz indes nur bei der Erfullung von
Bundesaufgaben im Sinn von Art. 2 und 3 NHG in unmittelbarer Weise. Trifft dies—wie
vorliegend — nicht zu, besteht fir die kantonale (und kommunale) Nutzungsplanung
lediglich eine Pflicht zur Beriicksichtigung (BGE 135 11 209 E. 2.1; Arnold Marti,
Bundesinventare — eigenstandige Schutz- und Planungsi nstrumente des Natur- und
Heimatschutzrechts, URP 2005, 619 ff., S. 634 f.; ders., Rechtsgutachten zu Fragen im
Zusammenhang mit der geplanten Anderung der Aufnahmemethode bei der Revision von
Ortsbildaufnahmen im Rahmen des Bundesinventars der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz [1SOS], Schaffhausen/Bern 2016, S. 11 [abrufbar unter www.bak.admin.ch]). Zu
beachten ist, dass bei der Erstellung des Inventars eine Bewertung der Ortsbilder nach einer



einheitlichen wissenschaftlichen Methode erfolgt; andere Interessen werden grundsétzlich
nicht berticksichtigt und eine Abwagung von Schutz- und Nutzungsinteressen findet nicht
statt (Arnold Marti, Rechtsgutachten zu Fragen im Zusammenhang mit dem Erlass des
Bundesinventars der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz [I1SOS], Schaffhausen/Bern
2013, S. 8 [abrufbar unter www.bak.admin.ch]). Die bau- und planungsrechtliche
Interessenabwagung erfolgt jeweils erst im Rahmen eines Planungs- oder Bauvorhabens,
wobei samtliche betroffenen Interessen, namentlich auch andere, dem Schutz der
bestehenden Bebauung entgegenstehende wie Interessen der Ortsentwicklung und der
Verdichtung Siedlungsgebiets, berticksichtigt werden missen (BGE 13511 209 E. 2.1).
Diese Interessenabwagung kann zur Folge haben, dass die Erhaltungsziele nicht oder nur
teilwei se umgesetzt werden konnen (Marti, Gutachten 2016, S. 231.).

E.64

Vorliegend erfolgt aufgrund der bestehenden Inventarisierungen bzw. Schutzobjekten eine
Prifung des Projekts unter Anwendung von § 238 Abs. 2 PBG, wonach im Interesse der
Heimatschutzanliegen besondere Riicksicht auf die umliegenden inventarisierten Objekte
zu nehmen ist. Das auf den Baugrundstticken bestehende Objekt selbst ist nicht
schutzwitirdig, was auch von den Beschwerdefuhrern nicht geltend gemacht wird. Damit
sind die bundesrechtlichen V orgaben gewahrt. Insbesondere ist aber zu berticksichtigen,
dass d as | SOS das Ortshild vor Verunstaltung insbesondere durch Neubauten schiitzen soll
(vgl. dazu auch VGr, 18. Mai 2017, VB.2017.00013, E. 5.3).

E.65

Geméss 8§ 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird. Auf
Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riicksicht zu nehmen (Abs. 2). Wo
die Verhaltnisse es zulassen, kann mit der baurechtlichen Bewilligung verlangt werden,
dass vorhandene Baume bestehen bleiben, neue Baume und Straucher gepflanzt sowie
Vorgarten und andere geeignete Teile des Gebaudeumschwungs a's Grinflache erhalten
oder hergerichtet werden (Abs. 3).

E.6.5.1

Die Gesamtwirkung einer Baute oder Anlage beurteilt sich nach ihrer Grosse, der
architektonischen Ausgestaltung und der Beziehung, namentlich ausihrer Stellung, zu
bereits vorhandenen Bauten sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung. Dabel
sind die Nah- und die Fernwirkung nicht nur beziiglich der unmittel baren, sondern auch
unter Einbezug der weiteren Umgebung zu beurteilen (VGr, 23. Marz 2017,
VB.2016.00374, E. 3.1; Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zircher Planungs-
und Baurecht, 5. A., Zurich 2011, S. 652; BEZ 2000 Nr. 17 E. 5). Die Beurteilung, ob mit
einem Bauvorhaben eine befriedigende bzw. gute Gesamtwirkung erreicht wird, hat nicht
nach subjektivem Empfinden, sondern nach objektiven Massstében und mit
nachvollziehbarer Begriindung zu erfolgen. Dabei ist eine umfassende Wurdigung aller
massgebenden Gesichtspunkte vorzunehmen (VGr, 8. Mai 2014, VB.2013.00380, E. 8.1
mit weiteren Hinweisen).

E.6.5.2

Aufgrund der offenen Formulierung von § 238 PBG verfiigt die kommunale Baubehorde
Uber einen gewissen Beurteilungsspielraum, den ortsbezogen zu konkretisieren in erster



Linieihr selbst obliegt. In der Begriindung ihres Entscheids berticksichtigt die Baubehdrde
die fur die Beurteilung relevante bauliche Umgebung und nennt die Gesichtspunkte, an
denen sie die Einordnung misst. Das Baurekursgericht seinerseitsist in seiner
Angemessenheitskontrolle bloss insofern eingeschrénkt, als es die Einordnung des
Bauvorhabens nicht vallig frel und unbesehen des angefochtenen Bauentscheids wiirdigen
darf. Vielmehr muss es diesen Entscheid unter gebihrender Berticksichtigung der
Entscheidgriinde Uberprifen. Dabei hat es sich mit den Kriterien auseinanderzusetzen, wie
sie von der lokalen Baubehdrde im Rahmen der ortsbezogenen Konkretisierung der
Einordnungsvorschrift entwickelt wurden. Eine weitergehende Einschrankung der
baurekursgerichtlichen Prifungsbefugnis besteht demgegentiber nicht. Beim
Baurekursgericht handelt es sich um ein Fachgericht, welches aufgrund seiner
Zusammensetzung ohne Weiteresin der Lage ist, die Gestaltung eines Bauvorhabens
fachmannisch zu beurteilen; die fir die Beurteilung der Gesamtwirkung erforderlichen
Ortskenntnisse konnen sich seine Mitglieder mittels eines Augenscheins beschaffen. Das
Verwaltungsgericht seinerseits darf einen Einordnungsentscheid nicht auf Angemessenheit,
sondern bloss auf Rechtsverletzungen einschliesslich Ermessensmissbrauch,
-Uberschreitung und -unterschreitung hin Uberprifen (8 50 in Verbindung mit § 20 Abs. 1
VRG; vgl. zum Ganzen VGr, 19. November 2015, VB.2015.00532, E. 3.3; VG,

6. November 2014, VB.2014.00206, E. 4.3; VGr, 17. Dezember 2013, VB.2013.00468,

E. 4.2f1)).

E.6.5.3

Die Vorinstanzen beurteilen das Bauprojekt Ubereinstimmend als gelungen und den
Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG entsprechend. Das Baurekursgericht hielt im vor-
instanzlichen Entscheid im Wesentlichen fest, dass die Baugrundstiicke
unbestrittenermassen umgeben seien von inventarisierten oder unter Schutz gestellten
Liegenschaften. Anlasslich des Augenscheins habe sich eine grosse Vielfalt von
unterschiedlichen Gebauden im betreffenden Quartier gezeigt. Die Fassaden des Neubaus
seien zwar modern gestaltet, aber noch mit Bezug und vor allem genligender
Rucksichtnahme auf die umliegenden inventarisierten Liegenschaften projektiert. Die
Fassadengestaltung nehme weitere Elemente aus der Umgebung auf. Sie habe verschiedene
Ruckspriinge, Erker, Balkone und Loggien. Auch die Gelander auf den Balkonen und den
Terrassen wirden Bezug nehmen zur Umgebung und die gentigende Riicksichtnahme nicht
vermissen lassen. Das Gebaude sal unbestrittenermassen lang, doch werde mit den
verschiedenen Gestaltungsel ementen die Fassade optisch gegliedert. Im Ubrigen sei sievon
der Strasse aus nicht in ihrer gesamten Lange Uberblickbar, schon gar nicht in einem
Ausmass, bel dem von einer massiven Beeintrachtigung der Inventarobjekte ausgegangen
werden misste. Mit den Uber den Eingangen platzierten zwel Erkern werde dem Gebaude
eine klare Adresse zugewiesen. Die Fassade solle aus Klinkern, einem hochwertigen
Material, gefertigt werden. Auch hier liege ein Bezug zur Umgebung vor, da das Gebéude
G-Strasse 12 auf dem nachbarlichen Grundstiick ebenfalls eine Fassade aus kleinen Steinen
aufweise. Ein ausgepragtes Sockelgeschoss sei fur eine gute Einordnung nicht erforderlich.
Mit den dunklen Klinkern werde jedoch wieder ein Bezug zur Umgebung gesetzt und damit
Rucksicht auf die inventarisierten Gebaude genommen. Die Abgrabungen hinter dem Haus
wurden wenig wahrgenommen und die nachbarlichen Liegenschaften (M-Strasse 06 und 07
sowie L-Strasse 08 , 07 und 10) nicht negativ beeinflussen. Der Neubau wirke durch die
Abgrabungen auch nicht zu wuchtig bzw. zu hoch. Beim Neubauprojekt handle es sich
Zwar um ein grosses Gebaude, das sich aber im zuléssigen Rahmen bewege. Ausserdem sei



es sorgféltig gestaltet und nehme Bezug zu umliegenden Gebauden auf. VVor allem aber
nehme es gentigend Riicksicht auf die inventarisierten oder unter Schutz gestellte Gebaude
und Gérten. Dass das Gebaude in Strassennahe platziert und damit der Bereich hinter dem
Gebaude vergrossert werde, sei ein positiver Nebeneffekt und stédtebaulich sinnvoll. Die

V oraussetzungen, trotz der grundsétzlichen Zulé&ssigkeit des Neubaus, eine
Gebaudevolumenreduktion zu verlangen, l&gen nicht vor. Die Heterogenitét des Quartiers
zeige sich auch in der unterschiedlichen Grosse der bestehenden Gebaude. Der Neubau sei
zwar langer als manches bestehende Gebaude, insbesondere l1anger al's die flankierenden
Hauser G-Strasse 11 (stdlich, inventarisiert) und G-Strasse 12 (nérdlich). Er trete jedoch
aufgrund seiner Hohe, die geringer sei, as die der umliegenden Gebaude, nicht dominant in
Erscheinung. Durch die Fassadengestaltung mit Fenstern, Erkern (gerade Uber den
Eingangen) und Loggien werde die Fassade auch nicht al's eine geschlossene Mauer oder
"Klotz" wahrgenommen, welcher die inventarisierten Objekte in den Schatten stellen
wurde. Auch wenn keine parkahnlichen Baume gepflanzt wiirden, sei doch zu bemerken,
dass der Vorgartenbereich des Neubaus ebenfalls eine moderne Interpretation erfahre. Auch
beim projektierten Neubauprojekt werde eine Begriinung verlangt. DafUr bestehe im
Strassenbereich und vor allem hinter dem Haus viel Platz. Auch die Gebaude

G-Strasse 11/M-Strasse 07 und M-Strasse 14 wiirden im Ubrigen keinen riesigen
parkdhnlichen V orgartenbereich aufweisen.

E. 6.6
Damit ist zu prifen, ob sich dieser Einordnungsentscheid als rechtmassig erweist.

E.6.6.1

Aus dem Katasterplan geht hervor, das Bauvorhaben im Vergleich zu den anderen
Gebauden der ndheren Umgebung mit einer Lange von 41 m stark aus dem Rahmen fallt.
So ist das benachbarte zusammengebaute Gebaude G-Strasse 13 und 12 rund 21 m lang.
Das inventarisierte Nachbargebaude M-Strasse 07 und G-Strasse 11 weist eine
Gesamtlange von ca. 28 m auf, wobel aber der nordéstliche und stidwestliche Teil auf einer
Lange von rund 2,5 m lediglich eingeschossig ist. Die Lange des schrag
gegenlberliegenden Gebaudes G-Strasse 131 betréagt rund 20 m. Das Gebaude

M-Strasse 06 ist gut 26 m lang, aber in zwei Fassadenabschnitte unterteilt, diein der Tiefe
um fast 4 m versetzt und leicht abgewinkelt sind. Weitere Liegenschaften der Umgebung
weisen noch kirzere Fassadenlangen auf. Das vorliegende Bauvorhaben ist damit erheblich
langer a's die langsten Bauten der Umgebung. Diese anderen langen oder
zusammengebauten Gebaude weisen zudem grundsétzlich eine unterteilte Dachgestaltung
auf, was zu einer horizontalen Gliederung fihrt. Demgegeniiber weist der geplante Neubau
ausser einer leichten Abtreppung in der Mitte und zwel Erkern keine baulichen Merkmale
auf, die die Wirkung der aussergewohnlichen Gebaudelange mindern kdnnten. Damit
erscheint es zumindest a's fraglich, ob sich das Neubauprojekt mit seiner Dimensionierung
und Gestaltung in die gewachsene besondere Quartierstruktur mit charakteristisch offener
Bauwei se ausreichend einordnet.

E.6.6.2

Massgeblich ist jedoch, dass es an einer besonderen Ruicksichtnahme auf die benachbarte
und inventarisierte Liegenschaft G-Strasse 11 fehlt. Dazu féllt vorab in Betracht, dass die
Fassade der geplanten Baute entgegen der Annahme der Vorinstanz von der Strasse her
durchaus in ihrer gesamten Lange einsehbar wére. Die G-Strasse verlauft hier absolut



gerade. Folglich ist es ohne Weiteres moglich, den gesamten Strassenabschnitt mit der
strittigen Baute und den beiden Nachbarliegenschaften entlang der G-Strasse im Blick zu
haben. Die Sicht auf die gesamte Fassadenlange respektive auf ale drei Liegenschaften ist
heute lediglich durch Baume auf dem Baugrundsttick entlang der G-Strasse teillweise
beeintrachtigt. Insoweit hat das Baurekursgericht den Sachverhalt in rechtsverletzender
Weise festgestellt (8 20 Abs. 1 lit. b in Verbindung mit § 50 Abs. 1 VRG). Die
tatséchlichen Verhaltnisse ergeben sich klar aus den Akten, insbesondere aus den
eingereichten Planen und aus dem gut dokumentierten Augenscheinprotokoll der
Vorinstanz.

E.6.6.3

Das geplante Projekt kann zwar mit der Vorinstanz fur sich betrachtet als architektonisch
gelungen bezeichnet werden. Es entspricht zeitgendssischer Architektur und erfillt die
Anforderungen von § 238 Abs. 1 PBG ohne Weiteres. Hingegen ist nicht ersichtlich, dass
das Neubauprojekt im Sinn von § 238 Abs. 2 PBG auf die benachbarte inventarisierte
Liegenschaft G-Strasse 11 besondere Riicksicht nehmen wirde. Mit seiner
aussergewohnlichen Lange und der — entgegen der Auffassung der Beschwerdegegnerschaft
— vergleichswel se wenig strukturierten Fassade wére die projektierte Baute vielmehr in
einer Art und Weise dominierend, dass die Wirkung der inventarisierten Liegenschaft
deutlich beeintréchtigt wurde.

E.6.6.4

Insgesamt erweist sich der angefochtene Entscheid deshalb im Sinnvon 8 20 Abs. 1 1it. a
und b in Verbindung mit 8 50 Abs. 1 VRG als rechtsverletzend. Das Projekt erflllt die
Anforderungen an eine gute Einordnung gemass § 238 Abs. 2 PBG — unter angemessener
Berticksichtigung des Strukturerhaltungsziels geméass Eintrag 1SOS — nicht. Dabei ist
anzumerken, dass nicht das VVolumen al's solches, sondern dessen Verteilung bzw. die
Gestaltung der geplanten Baute in Beziehung zu ihrem Umfeld als rechtsverletzend
erscheint. Es erscheint denn auch durchaus als méglich, auf dem infrage stehenden
Grundstiick ein Projekt mit derselben Ausnitzung, aber mit anderer Anordnung und
Gestaltung der Bauteile, im Einklang mit den Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG zu
erstellen.

E.6.6.5

Dies fuhrt, auch unter Beachtung der eingeschrénkten Kognition des V erwaltungsgerichts,
zur Aufhebung des angefochtenen Rekursentscheids und der stédtischen Baubewilligung.
Die Beschwerde ist dementsprechend gutzuheissen.

E.7

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten den Beschwerdegegnerinnen je zur Halfte auf-
zuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Zudem ist die
Beschwerdegegnerin 1 zu verpflichten, den Beschwerdeftihrern fir das Rekurs- und
Beschwerdeverfahren eine Parteientschédigung zu entrichten, wobel sich insgesamt

Fr. 8'000.- (MWST inbegriffen) als angemessen erweisen (8§ 17 Abs. 2 VRG).
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