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Regeste

Baubewilligung | Bauprojekt betreffend Umbau einer Kirche und Ersatzneubau von
Wohnungen mit Tiefgarage in Quartiererhaltungszone. Die Auslegung von Art. 241 Abs. 3
BZO Zurich durch das Baurekursgericht betreffend die Bautiefe und die Festlegung der
Firstrichtung des Bauprojekts erweisen sich als zulassig (E. 4 f.). Aus der Auflage zur
Einreichung einer Darstellung des gewachsenen Terrains an der Fassadenlange lasst sich
nicht schliessen, die Gebaudehthe sei nicht eingehalten (E. 6.2). Art. 24cbisBZO
betreffend die Erscheinung der Gebaude ist nur insowelit voranzuwenden, aser die
Ansetzung des Erdgeschossfussbodens betrifft (E. 6.3). Die zu erwartende Larmbel astung
durch die Tiefgarage liegt unter den Planungswerten; weitergehende
Emissionsbegrenzungen wéaren mit einem unverhaltnismassigen Zusatzaufwand verbunden.
Das Vorsorgeprinzip ist nicht verletzt (E. 7). Indem die Vorinstanzen dem Projekt eine gute
Einordnung und Gestaltung nach § 238 Abs. 2 PBG attestierten, bewegten siesichim
Rahmen des ihnen zustehenden Ermessens (E. 8.6). Die noch zu behebenden Projektméngel
sind untergeordneter Natur, weshalb sie nebenbestimmungswel se behoben werden kénnen
(E. 9). Abweisung.

Erwagungen

E.1
Kirche N, vertreten durch RA O,

E.2

Bausektion des Stadtrates Zirich, Beschwerdegegnerinnen, betreffend Baubewilligung, hat
sich ergeben: |. Mit Bauentscheid vom 23. Januar 2018 erteilte die Bausektion des
Stadtrates Zurich der Kirche N die baurechtliche Bewilligung fir den Umbau der Kirche an
der P-Strasse 02 und den Ersatzneubau mit 32 Wohnungen sowie einer Tiefgarage an der
Q-Strasse 03/07 und J-Strasse 04 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 05 in Zurich. I1. Den
dagegen am 1. Marz 2018 von A, B, C, D, E, Gund F, H, I, die STWEG JStrasse 01, K
sowie L erhobenen Rekurs wies das Baurekursgericht am 21. September 2018 ab. I11.
Hiergegen erhoben A, B, C,D E, Gund F, H, I, die STWEG J-Strasse 01, K sowieL am
29. Oktober 2018 Beschwerde ans V erwaltungsgericht und beantragten, der angefochtene
Entscheid sei aufzuheben und die Baubewilligung unter Aufhebung des Bauentscheides
vom 23. Januar 2018 der Bausektion des Stadtrates Zurich zu verweigern; eventualiter sei
die Sache unter Aufhebung des angefochtenen Entscheids an die V orinstanz
zurlckzuweisen, alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten der privaten
Rekursgegnerin. Die Kirche N beantragte mit Beschwerdeantwort vom 26. November
2018, die Beschwerde abzuweisen und ihr eine Parteientschadigung zuzusprechen. Die



Bausektion der Stadt Zirich stellte mit Beschwerdeantwort vom 28. November 2018 den
Antrag auf Beschwerdeabweisung. A, B, C, D, E, Gund F, H, |, die STWEG J-Strasse 01,
K sowie L hielten am 11. Januar 2019 replicando an ihren Antrégen und ihrer Begriindung
fest. Die Bausektion der Stadt Zurich verzichtete am 21. Januar 2019 auf eine
Vernehmlassung; die Duplik der Kirche N erfolgte am 7. Februar 2019. Triplik und
Quadruplik wurden am 20. Februar 2019 und 5. Mérz 2019 erstattet. Die Kammer erwégt:
1. Das Verwaltungsgericht ist nach 8 41 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfillt
sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.21

Die streitbetroffene Liegenschaft liegt gemass der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich
(BZO) in der Quartiererhaltungszone QI 14 mit Larmempfindlichkeitsstufe (ES) 111, der
Wohnanteil betragt 50 %. Das Bauvorhaben umfasst neben dem Umbau des bestehenden
Kirchengebaudes an der P-Strasse den Abbruch des bestehenden langgezogenen
Gebaudeflligels an der Q-Strasse und den Neubau von zwel Wohnbauten mit insgesamt

32 Wohnungen sowie einer Tiefgarage. Die beiden neuen Wohnbauten weisen vier
Vollgeschosse und ein Attikageschoss auf.

E.22

Die Beschwerdefhrenden riigen im Wesentlichen, das Bauvorhaben Uberschreite die
zuléssige Bautiefe von 16 Meter gemass Art. 241 Abs. 3 BZO. Die gewéhlte
Firstausrichtung beim Gebaude fuhre zu einer rechtswidrigen Dachaufbaugestaltung und zu
einer Verletzung der Gebaudehohe. Die Tiefgarage und -zufahrt verletzten das
umweltrechtliche Vorsorgeprinzip. Schliesslich ordne sich das Bauvorhaben ungeniigend
ein und widerspreche der Quartiercharakteristik. In formeller Hinsicht machen die
Beschwerdefiihrenden geltend, die V orinstanz habe verschiedene Riigen nicht gepriuft und
die mit der Baubewilligung erlassenen Nebenbestimmungen Uberstiegen das gemass § 321
PBG zulassige Ausmass.

E.3

Das Verwaltungsgericht verfiigt bei der Uberprifung des vorinstanzlichen Entscheids
lediglich Gber eine Rechtskontrolle; es hat zu prifen, ob sich der Rekursentscheid unter
Berlicksichtigung der erstinstanzlichen Entscheidgriinde a's rechtméssig erweist; eine
Uberpriifung der Angemessenheit steht dem V erwaltungsgericht nicht zu (§ 50 Abs. 2
VRG). Insofern kann es den Entscheid der Rekursinstanz nur aufheben, wenn diese eine
Rechtsverletzung begangen hat (VGr, 21. August 2014, VB.2014.00295, E. 3.2,

17. Dezember 2013, VB.2013.00468, E. 4.2 und 4.3). Bei der Auslegung und Anwendung
kompetenzgemass erlassenen kommunalen Rechts kann sich Uberdies fur die Gemeinde ein
Spielraum auftun, wenn das kommunal e Recht der rechtsanwendenden Behdrde eine
umfassende Einzelfallbeurteilung aufgibt bzw. Ermessen einrdumt (vgl. dazu Marco
Donatsch in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des
Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zurich etc. 2014, § 20 N. 59 f.). Dieser Spielraum ist weiter
als der Beurteilungsspielraum, der einer Gemeinde bei der Anwendung von kantonalem
Recht gedffnet wird (VGr, 27. Mé&rz 2015, VB.2014.00232, E. 4.3.2). Die Rekursinstanz ist
in solchen Fallen verpflichtet, sich mit den Entscheidgrinden der Gemeindebehorde mit
besonderer Sorgfalt auseinanderzusetzen. Ist der Entscheid der Gemeindebehorde plausibel



und stichhaltig begriindet, so bedarf es besonders tiberzeugender Griinde, um von deren
Auslegung und Anwendung kommunalen Rechts abzuweichen (vgl. VGr, 27. Mérz 2015,
VB.2014.00232, E. 4.3.2f.).

E.41

Gemass Art. 241 Abs. 3 BZO gilt fur Hauptgebaude eine maximale Bautiefe von 16 Metern,
gemessen ab der Baulinie oder der Strassenabstandslinie. Auf Antrag der Bauherrschaft
kann bel einer stadtebaulich und gestalterisch guten Losung die Bautiefe Uberschritten
werden, sofern keine gréssere Ausnutzung entsteht.

E.42

Das Baugrundstiick liegt zwischen der Q- und J-Strasse, die parallel verlaufen und je durch
eine Baulinie gesichert sind. Der Bereich zwischen den Baulinien misst in der Tiefe

25 Meter. Die Beschwerdegegnerin 2 vertritt die Auffassung, in einer Situation mit zwei
paralel verlaufenden Strassen betrage die Bautiefe von beiden Seiten aus gesehen

16 Meter. Dies fuhre dazu, dass sich vorliegend die beiden Baubereiche Uberschnitten. Die
Bauten lagen innerhalb dieses Bereichs und Uberschritten damit die zuléssige Bautiefe
nicht. Die Vorinstanz hat diese Auslegung des kommunalen Rechts geschitzt.
Demgegeniiber machen die BeschwerdefUihrerenden geltend, diese Auffassung bewirkte,
dass der gesamte Bereich zwischen der Q- und J-Strasse von der P-Strasse bis zur
W-Strasse | lickenl os Giberbaut werden kénnte, ebenso das norddstlich anschliessende
Geviert Platz S/Gebiet T-/V-/Q-Strasse. Dies widerspréche klarerweise dem
Gebietscharakter.

E.43

Die Definition des Baubereichs durch die Beschwerdegegnerin 2 entspricht dem Wortlaut
der Bestimmung: Gebaut werden darf in eine Bautiefe von 16 Metern ab Baulinie oder
Strassenabstandslinie. Grenzt ein Grundstiick an zwei parallel verlaufende Strassen, bemisst
sich der Baubereich von beiden Seiten her, was dazu fihrt, dass sich die Baubereiche bei
einem Abstand unter 32 Metern Uberschneiden. Die Bestimmung von Art. 241 Abs. 3BZO
dient der Erhaltung des Gebietscharakters der Quartiererhaltungszone I1. Dieser zeichnet
sich geméss Art. 24k Abs. 1 BZO durch eine mehrheitlich offene Bauwei se des spéten

19. und 20. Jahrhunderts mit pragnanten Strassenrédumen und parkahnlichen Gérten aus.
Wirde die Bestimmung im Sinn der Beschwerdefiihrenden ausgel egt, wéren zwar keine
mehr als 16 Meter tiefen Gebaudekdrper mehr moglich, hingegen wére es immer noch
madglich, bei einem wenig mehr als 32 Meter breiten Baugrundstiick zwel in der Tiefe eng
zusammenstehende Bauten zu errichten, was auch den Eindruck einer in der Tiefe dichten
Bebauung erweckte. Die Vorschrift wére damit auch bel Auslegung im Sinn der
Beschwerdefiihrenden nur sehr beschréankt geeignet, eine geringere Kornigkeit der
Bebauung sicherzustellen. Sinn und Zweck der Norm verlangen damit nicht, vom klaren
Wortlaut abzuweichen. Ist der Abstand zwischen den Baulinien weniger als 32 Meter und
ist dieser Bereich auf zwei Grundstticke verteilt, kdnnte nach der beschwerdefthrerischen
Auffassung jewells nur auf einem Grundstiick bis 16 Meter Bautiefe gebaut werden, das
andere ware dann entsprechend weniger bis praktisch nicht mehr Gberbaubar. Auch dies
spricht fur die Auslegung der Beschwerdegegnerin 2. Die Beschwerdefuhrenden bringen
ferner vor, dass auch die Beschwerdegegnerin 2 die Bestimmung von Art. 241 Abs. 3 BZO
im konkreten Geviert in ihrem Sinn auslege; dies ergebe sich der Beantwortung einer
Anfrage. Aus der eingereichten E-Mail-Korrespondenz ergibt sich aber, dassdie



Mitarbeiterin der Beschwerdegegnerin 2 lediglich inhaltlich auf Art. 241 Abs. 2 und 3 BZO
hinwies. Somit ist nicht dargetan, dass die Beschwerdegegnerin diese Vorschrift
rechtsungleich anwenden wirde. Die Beschwerdefiihrenden sind schliesslich der
Auffassung, bei der Baute Q-Strasse 12, welche im Gegensatz zur Q-Strasse 10 nur

17,5 Meter tief und damit nicht den ganzen Bereich von 25 Meter beansprucht, kénne nur
die Bautiefe ab der Q-Strasse berticksichtigt werden. Damit wéren zwar tiefere Bauten
bewilligungsféhig und der weniger tiefe auf der gleichen Parzelle hingegen nicht, was
widersprichlich anmutet. Massgeblich ist nach schiitzenswerter Auslegung der
Bestimmung, ob sich die Baute auf der bebaubaren Fl&che befindet. Somit ist auch die
Baute Q-Strasse 12 bewilligungsfahig.

E.44

Dadie Bautiefe 16 Meter nicht Uberschreitet, stellt sich die Frage nach der Zulassigkeit der
geschlossenen Uberbauung nach Art. 241 Abs. 2 BZO nicht. Die Vorinstanz hat dies zwar
nicht ausdriicklich erwadhnt. Nachdem sie aber gentigend begriindet hatte, dass die Bautiefe
von 16 Metern eingehalten worden ist, ertibrigten sich weitere Ausfihrungen zur Frage der
geschlossenen Bauweise in diesem Zusammenhang. Es liegt damit keine Gehorsverletzung
Vor.

E. 45

Die vorgenommene Auslegung der Bestimmung Uber die Bautiefe erweist sich damit as
zuldssig und ist zu schitzen.

E.51

Die Beschwerdefihrenden machen geltend, die Firstrichtung fir den Bau Q-Strasse 01 sei
falsch gewahlt worden. Diese sei nicht parallel, sondern senkrecht zur Q-Strasse zu
bestimmen.

E.5.2

Die BZO in der bis 31. Oktober 2018 geltenden Fassung enthalt keine V orschrift Uber die
Bestimmung der Firstrichtung. Demgegentber legt Art. 7a Abs. 4 BZO in der per

1. November 2018 in Kraft getretene Fassung vom 30. November 2016 (BZO 2016) fest,
dass der First fur die Bestimmung des Dachprofils von Gebauden mit Flachdach in der
Richtung der Gebaudelangsseite zu wahlen ist. Bei zusammengebauten Gebauden ist in der
Regel die Langsseite des Gebaudekomplexes massgebend. Bis zu einem Verhdltnis der
Gebéaudeléngs- zur Gebaudeschmalseite von 4 : 3 kann die Firstrichtung frel gewahit
werden. Wie schon die Vorinstanz zu Recht festgehalten hat und auch von den
Beschwerdefiihrenden nicht substantiiert infrage gestellt wird, weist diese Bauvorschrift
keinen planerischen Gehalt auf, weshalb sie gestitzt auf § 234 PBG keine Vorwirkung
entfaltete (vgl. Christoph Fritzsche /Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher
Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 713) .

E.53

Dachgeschosse Uber Flachdachern (Attikageschosse) missen, mit Ausnahme der nach

§ 292 PBG zul&ssigen Dachaufbauten, ein Profil einhalten, das auf den fiktiven Traufseiten
unter Einhaltung der zulassigen Gebaudehdhe maximal 1 Meter Uber der Schnittlinie
zwischen der Aussenkante der Fassade und der Oberkante des fertigen Fussbodens des
Attikageschosses unter 45 ° angelegt wird (Art. 7 Abs. 1 BZO). Die Festlegung einer
hypothetischen Traufseite verlangt vorgangig die Festlegung eines hypothetischen



Schrégdachs und der hypothetischen Firstrichtung. Wie ein solches Dachprofil zu bilden ist,
definiert das Gesetz nicht néher. Aus der Verwendung des Wortes "entsprechend” in § 292
lit. b PBG ergibt sich indessen, dass die Profilansetzung so zu erfolgen hat, wie wenn beim
betreffenden Gebaude effektiv ein Schragdach erstellt wirde. Dabei verléuft im Regelfall
der Dachfirst eines Schrégdachs parallel zur Gebaudel angsseite, wovon auch die erwahnte
Skizze zu § 292 PBG im Anhang zur Allgemeinen Bauverordnung vom

22. Juni/25. September 1991 ausgeht. In Grenz- oder begrindeten Ausnahmefélen kann
eine Bauherrschaft die Annahme eines Schrégdachs mit einem First quer zur
Gebaudelangsseite, also im "Chaletstil" verlangen . In Betracht kommen etwa komplexe
Gebaudeformen, bei denen nicht ohne Weiteres klar scheint, welche Gebaudeseite die
léngereist, oder Situationen, in denen durch die Wahl der Geb&dudelangsseite a's
Firstrichtung gestalterisch bessere L 6sungen ermoglicht werden. Um eine Aushohlung der
Grundregel von 8§ 292 lit. b PBG zu vermeiden, sind Ausnahmen jedoch nur in engem
Rahmen und bei kleinen Differenzen der Seitenlangen zuzulassen. Dabei missen die
Dachgeschosse noch al's solche erkennbar sein und durfen nicht den Eindruck eines
Vollgeschosses vermitteln (VGr. 27. Mé&rz 2103, VB.2012.00803, E. 3.2 mit Hinweisen;
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 11881.) . Die drei Baukorper sind entlang der Q-Strasse
angeordnet und durch zwei vier Meter breite Durchgange voneinander getrennt. Die
Wohnbauten sind strassenseitig gleichartig gestaltet. Obwohl die schmalere Seite des
mittleren Baus zur Q-Strasse hin liegt, wird die Langsseite der Bauten als Gesamtes
einheitlich und parallel zur Q-Strasse wahrgenommen. Wird die Firstrichtung fur ale
Baukorper gleich gewahlt, fuhrt dies zudem dazu, dass alle Attikageschosse nach den
gleichen Vorgaben zu gestalten sind, was eine Harmonisierung begiinstigt. Die getroffene
Wahl der Firstrichtung bewirkt zudem, dass auch beim Gebaude Q-Strasse 03 das
Attikageschoss entlang der Q-Strasse nur auf der Lénge eines Drittels die fiktive Dachebene
durchstossen darf und somit strassenseitig klar al's solches zu erkennen ist und nicht der
Eindruck eines V ollgeschosses entsteht. Die Annahme der Firstausrichtung parallel zur
Q-Strasse erweist sich damit als rechtmassig.

E.6.1

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, dass die maximale Gebaudehohe Uberschritten
werde. Jedenfalls liessen die vorhandenen Unterlagen keine zuverlassige Berechnung der
Gebaudehohe zu.

E.6.2

Die Baubehorde hatte erwogen, auf den Fassaden- und Schnittplénen sei das gewachsene
Terrain, ausser der K otenangabe niedrigster Punkt des gewachsenen Terrains an der
Q-Strasse mit 427,17 m 0.M., nicht eingezeichnet. Die Gebaudehdhen seien anhand dieser
Kote Uberprift worden. Wird die Gebaudehthe am niedrigsten Punkt des gewachsenen
Terrains eingehalten, so trifft dies auch fir das gesamte Baugrundsttick zu. Nachdem nicht
ersichtlich ist, dass die Kotenangabe falsch sein soll, erweist sich die Folgerung, die
Gebaudehohe sei eingehalten, als zuldssig. Aus der verfugten Auflage, es seien noch
abgednderte Plane einzureichen, auf welchen das gewachsene Terrain an der Fassadenlange
dargestellt sei, und das Terrain sei von einem unabhangigen Geometer aufnehmen zu lassen
und die Aufnahme dem Amt fir Baubewilligungen vorzulegen, lésst sich somit nicht
schliessen, es lagen erhebliche Zweifel an der eingezeichneten K otenangabe vor. Vielmehr
soll mit dieser Auflage primér die Dokumentation vervollstandigt werden.



E.6.3

Die Beschwerdefihrenden machen weiter geltend, gemass Art. 24c bis Abs. 5 BZO 2016
mUsse das Erdgeschoss eine deutlich grossere Hohe aufweisen als die Ubrigen Geschosse.
Dementsprechend fuhre die verfiigte Uberarbeitung des Sockel geschosses zu einer
Erhthung der Gebaudehohe. Die angefihrte Bestimmung ist erst seit 1. November 2018 in
Kraft und deshalb auf das vorliegende Bauvorhaben nur anzuwenden, wenn ihr gestiitzt auf
§ 234 PBG Vorwirkung zukommt. Art. 24c bis BZO 2016 regelt die Erscheinung der
Gebaude in den Quartiererhaltungszonen. Der fertige Fussboden des Erdgeschosses darf
nicht unter dem gewachsenen Boden und héchstens einen Meter dartiber liegen (Abs. 1),
was vorliegend eingehalten wird. Betragt der Mindestwohnanteil unter 90 %, so ist das
Erdgeschoss deutlich hoher auszubilden al's die Ubrigen Geschosse (Abs. 5). Vorliegend
betragt der Wohnanteil mindestens 50 % und alle Geschosse sind gleich hoch. Der
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV zur Tellrevision der Bau- und Zonenordnung der
Stadt Zirich hélt dazu fest, das ausgepragte Sockel geschoss, das oftmals Uber 6ffentlich
zugangliche oder publikumsorientierte Nutzungen (L aden, Restaurants) verfiige, bilde einen
charakteristischen Teil der Gebaudestruktur. Eine ausreichende Raumhodhe und eine
Anbindung an den 6ffentlichen Raum seien V oraussetzungen dazu. Die haufig angestrebte
Maximal ausnutzung der Grundstticke fihre dazu, dass anrechenbare Untergeschosse
vermehrt beansprucht wirden und insbesondere in Gebieten der Quartiererhaltungszone mit
eher flacher Topografie unerwiinschte Erdgeschosssituationen entstiinden, die nicht mit
dem angestrebten Quartiercharakter oder der erwiinschten Gebaudestruktur
Ubereinstimmten (a.a.O. S. 77). Die Bestimmung weist somit insofern einen planerischen
Gehalt auf, als damit die Anbindung des Erdgeschosses an den 6ffentlichen Raum und eine
publikumsorientierte Nutzung geférdert werden sollen. Dies wird insbesondere dadurch
erreicht, dass das Erdgeschoss ebenerdig oder maximal 1 Meter Gber dem gewachsenen
Boden liegen soll und so leicht zuganglich ist. Die Richtlinien zur Voranwendung der
Revision der Bau- und Zonenordnung geméass Beschluss der Bausektion des Stadtrates vom
6. Dezember 2016 erwdhnen denn auch al's voranzuwendende Bestimmung unter Ziffer 3.9:
"Erscheinung der Gebaude (Ansetzung des Erdgeschossfussbodens) in den
Quartiererhaltungszonen (Art. 24c bisrevBZ0O)". Demgegentiber kommt der Regelung tber
die Raumhohe des Erdgeschosses lediglich eine untergeordnete Bedeutung zu. Ein héheres
Erdgeschoss kann eine 6ffentliche Nutzung allenfalls begtinstigen, es erweist sich aber
nicht als notwendig dafiir und ist primér &sthetisch motiviert. Somit ist es ausreichend,
lediglich die Bestimmungen Uber die Ansetzung des Erdgeschossfussbodens
voranzuwenden, nicht aber digjenige von Art. 24c bis Abs. 5 BZO 2016. Das zu
Uberarbeitende Sockelgeschoss muss deshalb lediglich "ausgepragt” im Sinn von Art. 24k
Abs. 2 BZO sein. Dies erfordert aber nicht zwingend eine grossere Raumhohe, sondern
kann auch durch Farb- und Materialwahl und allféllige weitere gestalterische Elemente
bewirkt werden. Die Auflage, das Sockelgeschoss zu Uberarbeiten, hat somit keinen
Einfluss auf die Gebaudehohe.

E.71

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, die geplante Tiefgarage mit der vollstandig offenen
und zwischen Stidostfassade und der sitidlichen Grundstiicksgrenze zur Liegenschaft
Q-Strasse 14 liegenden Rampe widerspreche dem Vorsorgeprinzip gemass Art. 11 Abs. 2
des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG).

E.7.2



Die geplante Tiefgarage mit 31 Abstellplé&tzen stellt eine Aussenl&rm erzeugende neue
ortsfeste Anlageim Sinn von Art. 2 Abs. 1 und Art. 7 der L&rmschutz-Verordnung vom

15. Dezember 1986 (LSV) dar. Als solche hat sie einerseits die einschlégigen
Belastungsgrenzwerte der jeweiligen Empfindlichkeitsstufen einzuhalten (Art. 7 Abs.1 lit. b
LSV) und anderseits darf nach dem in den Art. 11 Abs. 2 USG und Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV
statuierten Vorsorgeprinzip verlangt werden, dass die Emissionen so weit begrenzt werden,
als dies technisch machbar und betrieblich mdglich sowie wirtschaftlich tragbar ist.

E.73

Auch wenn ein Projekt die massgebenden Belastungsgrenzwerte einhalt, bedeutet dies nicht
ohne Weiteres, dass ale erforderlichen vorsorglichen Emissionsbegrenzungen getroffen
worden sind. Vielmehr ist anhand der in Art. 11 Abs. 2 USG und Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV
genannten Kriterien zu priufen, ob das Vorsorgeprinzip weitergehende Beschrankungen
erfordert (BGE 124 11 517 E. 4b S. 521 1.). Ist der Planungswert aber eingehalten, so gelten
nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung weitergehende Emissionsbegrenzungen nur
dann als verhaltnismassig, wenn mit relativ geringem Aufwand eine wesentliche zusétzliche
Reduktion der Emissionen erreicht werden kann (BGr, 11. Januar 2017, 1C _283/2016,

E. 6.3 mit Hinweisen). Bel Planungswerten handelt es sich um Vorsorgewerte im Sinn des
Vorsorgeprinzips (Alain Griffel, Umweltrecht in anutshell, 2. A., Zirich 2019, S. 107).

E.74

Gemass dem Larmgutachten betrégt die Larmbelastung durch die Tiefgarage bel der
néchstbetroffenen Nutzung mit |armempfindlichen Raumen in der ES 111 am Tag 47 dB(A)
und in der Nacht 40 dB(A), in der Empfindlichkeitsstufe I (Wohnung im ersten
Obergeschoss der Nachbarliegenschaft Q-Strasse 14) am Tag 41 DB(A) und in der Nacht
35 dB(A). Diese Werte liegen tags 13 respektive 14 dB(A) und nachts

E.75

Vorliegend machen die Beschwerdefiihrenden geltend, es sei auch wegen der
Kirchenbesucher mit einem ausserordentlichen hohen Erschliessungsverkehr zu rechnen.
Dies erfordere eine gedeckte Rampe im Sinn einer In-House-L 6sung. Zwar ist davon
auszugehen, dass die Kirche Besucherverkehr anzieht. Dieser ist aber grosstenteils auf die
Veranstaltungszeiten beschrankt. Es liegt damit kein steter und regel massiger
Besucherverkehr vor. Im Weiteren eignen sich nur maximal elf Abstellplétze Gberhaupt als
Besucherparkplétze, da die zehn gefangenen und die zehn davorliegenden Parkfelder fest
vermietet werden. Damit ist der zu erwartende Lérm sehr deutlich unter den
Planungswerten und es liegt auch keine besondere Situation hinsichtlich des
Besucherverkehrs vor. Eine gedeckte Ausfihrung der Zufahrt oder eine Einhausung der
Rampe wéren demgegentiber mit einem erheblichen zusétzlichen Aufwand verbunden.
Angesichts der geringen Larmbelastung durch das vorliegende Projekt ware ein solcher
Mehraufwand unverhatnisméassig. Damit erfillt die geplante Tiefgarage die
umweltrechtlichen VVorgaben. 8. 8.1 Nach § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und
Umschwung fir sich und in threm Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine
befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung gilt auch fir Materialien
und Farben. 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 ist



die Nah- und die Fernwirkung nicht nur beztglich der unmittelbaren, sondern auch unter
Einbezug der weiteren Umgebung zu beurteilen (V Gr, 30. November 2017,
VB.2017.00102, E. 4.2; VGr, 23. Mérz 2017, VB.2016.00374, E. 3.1;
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz , S. 810, 813 f.; BEZ 2000 Nr. 17 E. 5). Ob mit einem
Bauvorhaben eine befriedigende respektive gute Gesamtwirkung erreicht wird, hat nach
objektiven Massstaben und mit nachvollziehbarer Begriindung zu erfolgen. Dabei ist eine
umfassende Wirdigung aller massgebenden Gesichtspunkte vorzunehmen, wozu auch die
Beziehung der geplanten Baute zu bereits vorhandenen Bauten sowie zur bau- und
landschaftlichen Umgebung gehért (vgl. zum Ganzen VGr, 19. April 2016,
VB.2015.00575, E. 4.1 mit weiteren Hinweisen). So kann namentlich die Gleichformigkeit
wesentliches Gestaltungsmerkmal einer bestehenden Uberbauung sein und aus diesem
Grund besondere Riicksicht auf die bestehenden Bauformen verlangen
(Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 816 f., auch zum Folgenden). Die gentigende Einordnung
fehlt alerdings nicht bereits bei der Einflihrung einer neuen Formensprachein ein
einheitliches Bild einer dteren Uberbauung; vielmehr setzt eine Bauverweigerung das
Vorliegen eines konkreten Einordungsmangels voraus. Ein solcher ist erst gegeben, wenn
die entsprechende Baute oder Anlage gegeniiber der Ausgestaltung von Gebauden,
Hausergruppen oder Strassenztigen in stérenden Widerspruch tritt oder sonst einen
stossenden Gegensatz zu den die Umgebung pragenden Merkmalen oder zum
Quartiercharakter bildet. 8.2 Die Stadt Zurich ist im Anhang des Bundesinventars der
schitzenswerten 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. Das Baugrundstiick liegt gemass | SOS mit der
Aufnahmekategorie BC (Gebiet oder Baugruppe mit urspringlicher Struktur und
urspriinglichem Charakter) und dem Erhaltungsziel B (Erhalten der Struktur) im Gebiet G4
des Quartiers U. Durch die Aufnahmein ein Inventar des Bundes wird dargetan, dass ein
Objekt in besonderem Masse die ungeschmélerte 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 fr die kantonale (und kommunale) Nutzungsplanung
lediglich eine Pflicht zur Berticksichtigung (BGE 135 11 209 E. 2.1; Arnold Marti,
Bundesinventare — eigenstandige Schutz- und Planungsinstrumente 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 schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz [ISOS], 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 [ISOS], 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
teilwel se umgesetzt werden konnen (Marti, Gutachten 2016, S. 23 f.). 8.3 Geméss § 50a
Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) umfassen
Quartiererhaltungszonen in sich geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitét, diein
ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen.
Die Quartiererhaltungszonen stellen keine Schutzobjekte dar, sodass nur die Anforderungen
von 8§ 238 Abs. 1 PBG gelten. Eine Quartiererhaltungszone fuhrt nicht per se zur
Anwendung von 8 238 Abs. 2 PBG, weil sie—im Gegensatz zu einer Kernzone — gemass
§ 50a Abs. 1 PBG nicht eine denkmalschiitzerische Zielsetzung verfolgt, sondern die
Erhaltung und Forderung der Siedlungsqualitét bezweckt (V Gr, 2. Dezember 2009,
VB.2009.00511 E. 5.6.1; BEZ 1995 Nr. 5 E. 2; vgl. Fritzsche/Bésch/Wipf/Kunz , S. 825).
Die Frage, ob sich ein Bauvorhaben gentigend in die Umgebung einordnet oder nicht, ist in
einer Quartiererhaltungszone vor dem Hintergrund der hier vorhandenen und mit diesem
Instrument planerisch gesicherten hohen Siedlungsqualitét zu beantworten. Gleiches gilt
auch fur Bauprojekte an einer vom |1SOS erfassten Lage; solche Bauvorhaben miissen das
schitzenswerte Ortsbild beachten (vgl. VGr, 7. Juni 2018, VB.2017.00361, E. 6.2). Die
hohe Siedlungsqualitét und das schiitzenswerte Ortshild setzen damit den Massstab, nach
dem sich die Einordnung bemisst (VGr, 17. April 2019, VB.2018.00256, E. 3.3). 8.4
Vorliegend sind die norddstlich und stidwestlich an das Baugrundstiick angrenzenden
Liegenschaften Q-Strasse 09 und 10 sowie J-Strasse 11 bis 12 al's Schutzobjekte
kommunaler Bedeutung inventarisiert. Das auf den Baugrundstiicken bestehende Objekt
selbst ist nicht schutzwirdig. Die Prifung des Bauprojekts erfolgt somit nach Massgabe
von 8 238 Abs. 2 PBG, wonach auf die umliegenden inventarisierten Objekte besondere
Rucksicht zu nehmen ist. Damit sind auch die bundesrechtlichen V orgaben gewahrt. 8.5
Aufgrund der offenen Formulierung von § 238 PBG verfigt die kommunale Baubehtrde
uber einen gewissen Beurteilungsspielraum, den ortsbezogen zu konkretisieren in erster
Linieihr selbst obliegt (VGr, 25. Oktober 2018, VB.2018.00059, E. 5.2). Das
Bundesgericht hielt in seinem Entscheid 1C_358/2017 vom 5. September 2018 fest, dass
das Baurekursgericht nicht bereits von der kommunalen Anwendung von § 238 PBG
abweichen darf, wenn es unter Beachtung der Argumente der Baubehdrde seine

abwei chende gestalterische Einschéatzung begriindet. Vielmehr darf es den
Einordnungsentscheid der kommunalen Behdrde nur aufheben, wenn diese bei der
Anwendung von § 238 PBG ihren durch die Gemeindeautonomie gewahrleisteten
Beurteilungs- und Ermessensspielraum Uberschritten hat. Dies trifft nicht nur zu, wenn ihr
Einordnungsentscheid sachlich nicht mehr vertretbar und damit willkurlich ist. Dadie
kommunale Behdrde ihr Ermessen pflichtgemass ausliben muss, hat sie dabei vom Sinn und
Zweck der anzuwendenden Regelung auszugehen und neben dem Willkurverbot auch das
Rechtsgleichheitsgebot, das Verhéltnisméssigkeitsprinzip und das Ubergeordnete
Gesetzesrecht zu beachten. Eine kommunale Behorde tiberschreitet daher denihr bei der
Anwendung von 8§ 238 PBG zustehenden Beurteilungs- und Ermessensspielraum auch
dann, wenn sie sich von unsachlichen, dem Zweck dieser Regelung fremden Erwéagungen
leiten 18sst oder die Grundsétze der Rechtsgleichheit und der Verhdltnisméssigkeit verletzt.
Bel der Prifung der Verhdtnismassigkeit sind die |okalen asthetischen Interessen
gegenlber den privaten und den Giberkommunalen 6ffentlichen Interessen an der Errichtung
der geplanten Baute abzuwégen. Dabel miissen insbesondere die Interessen an der
Erreichung der Zielsetzungen der Raumplanung des Bundes berticksichtigt werden,



weshalb die Rechtsmittelinstanz die Gemeindeautonomie nicht verletzt, wenn sie einen
kommunalen Einordnungsentscheid aufhebt, der diesen offentlichen Interessen nicht oder
unzureichend Rechnung trégt (BGr, 5. September 2017, 1C_358/2017, E. 3.6). 8.6 8.6.1
Die Beschwerdefuihrenden riigen, das Bauvorhaben widerspreche dem Quartiercharakter
und erfille die Anforderungen einer guten Einordnung nach § 238 Abs. 2 PBG nicht. Das
geplante Neubauprojekt fresse sich vom Platz S her, Uber drei Geb&udekdrper hinweg —sich
wenig verjingend — noch wesentlich tiefer und prominenter in das Quartiererhaltungsgebiet
ein alsder Altbestand. Das Dachgeschoss sei dort gegeniiber der Nachbarliegenschaft an
der Q-Strasse giebel seitig aufgeschichtet, womit der Bruch an dieser empfindlichen
Schnittstelle tief im Erhaltungsbestand noch pragnanter als "Uberhohung" ausfalle. Das
heranmassi erte Dachgeschoss werde as 5., an der Slidostfassade teilweise gar als 6.
Vollgeschoss geradezu zelebriert. 8.6.2 Die Gebiete der Quartiererhaltungszone 11 zeichnen
sich geméss Art. 24k BZO aus durch eine mehrheitlich offene Bauweise des spéten 19. und
fuhren 20. Jahrhunderts mit pragnanten Strassenraumen und parkdhnlichen Géarten. Die
Fassaden sind reprasentativ und weisen Uberwiegend 3 bis 4 V ollgeschosse mit
ausgepragtem Sockelgeschoss und Traufbereich auf. Im ISOS wird das Gebiet T als
planméssig angel egte Bebauung auf orthogonalem Strassennetz beschrieben mit
regelméssigen Reihen von zwel bis viergeschossigen zurlickhaltend instrumentierten Villen
und Mehrfamilienhdusern in Garten, vor allem von Ende 19. und Anfang 20. Jahrhundert.
Die Baugruppe 4.1 der Wohnhéuser an der V- und J-Strasse mit Aufnahmekategorie AB
(urspriingliche Substanz und Struktur) und Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz), wozu
auch die stidwestlich des Baugrundstiicks liegenden Liegenschaften J-Strasse 2 bis 12
gehdren, besteht aus regelméassig gereihten zwei- bis viergeschossigen Massivbauten mit
Walm- oder Mansardendach, in Sichtbackstein mit Erkertirmchen und Loggien sowiein
schlichterer, verputzter Gestalt mit schmiedeeisernen Balkonen und teils schmalen
Vorgérten. Die Baugruppe wie auch das gesamte Gebiet T weisen eine besondere rdumliche
Qualitdt und Bedeutung und eine gewisse architekturhistorische Qualitét auf. 8.6.3 Das
Baugrundstiick grenzt ndrdlich an den Platz S, der nicht nur einen Verkehrsknotenpunkt
darstellt, sondern durch verschiedene gewerbliche und 6ffentliche Nutzungen primér in den
Erdgeschossen gepragt wird. Der Kirchenbau ist gegen den Platz ausgerichtet und tritt
damit auch optisch als Baute mit 6ffentlicher Nutzung in Erscheinung. Das Projekt besteht
aus drei Baukdrpern, die durch je vier Meter breite Durchgénge getrennt sind. Auch wenn
sie einheitlich gestaltet sind, sind sie doch jewells durch die vier Meter breiten Durchgénge
klar voneinander abgesetzt und erscheinen nicht als Uberlanger Bau. Mit ihren Ausmassen
halten sie sich so noch im Rahmen der Kornigkeit der baulichen Umgebung. Die
Gliederung der Fassaden erscheint modern und folgt einer klaren und zurtickhaltenden
Architektursprache. Die von den Beschwerdefiihrenden bemangelte Situation, dass der
Neubau erheblich hoher wird als die benachbarte Liegenschaft Q-Strasse 14, ist sodann
massgeblich darauf zurlickzufiihren, dass jene lediglich zwei Vollgeschosse aufweist und
ein Neubau regelmassig die zul 8ssige Geschosszahl und Gebaudehdhe beansprucht. Es
handelt sich bei der Liegenschaft Q-Strasse 14 auch nicht um ein Schutzobjekt, auf das
besonders Riicksicht zu nehmen ist. Eine Reduzierung der Geschosszahl oder Gebaudehdhe
kann deshalb aus Einordnungsgriinden grundsétzlich nicht gefordert werden. Gleiches gilt
fur eine Verlegung der Tiefgarageneinfahrt. Im Gegensatz zum Bestand an der Q- und
J-Strasse bedient sich der Neubau einer modernen Architektursprache und grenzt sich somit
klar ab. Diesist nicht zu beanstanden, andernfalls waren letztlich nur noch historisierende
oder imitierende Baustile zuléssig. Die Baubehotrde stellte hinsichtlich der Dachaufbauten,



der Hauseingange und der (fehlenden) Sockelbildung gestalterische Mangel fest und
verflgte deren Behebung mittels Nebenbestimmungen. Die Vorinstanz kam als Fachgericht
zum Schluss, dass mit diesen verfiigten Anderungen eine gute Einordnung und Gestaltung
bejaht werden konne. Dies erscheint nachvollziehbar und die Vorinstanzen bewegten sich
im Rahmen des ihnen zustehenden Ermessens. 9. 9.1 Die Beschwerdefiihrenden machen
weiter geltend, die Mangel und nétigen Abanderungen des Bauprojekts seien zu bedeutsam,
als dass sie mittels Auflagen und Bewilligungen in der Baubewilligung behoben werden
konnten. Es sei entgegen § 321 PBG eine Baubewilligung auf Vorrat erteilt worden. 9.2
Konnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind mit der Bewilligung die gebotenen
Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu verknipfen (8 321 Abs. 1
PBG). Durch Nebenbestimmungen wie Auflagen kdnnen mithin lediglich untergeordnete
Méngel eines Baugesuchs behoben werden. Die Moglichkeit, nach 8 321 Abs. 1 PBG
vorzugehen, entfdlt, wenn die Mangel eine wesentliche Projektanderung bzw. eine
konzeptionelle Uberarbeitung des Projekts erfordern. Die Anordnung von
Nebenbestimmungen kommt mit anderen Worten nicht in Betracht, wenn ohne grésseren
planerischen Aufwand nicht beurteilbar ist, wie die Mangel zu beheben sind und welche
baurechtlichen, konzeptionellen und gestalterischen Auswirkungen dies nach sich zieht.
Diesfolgt aus dem Grundsatz der Einheit des Bauentscheids, mit dem eine einheitliche
Beurteilung eines baurechtlichen Sachverhalts sichergestellt werden soll. Das
bundesrechtliche Koordinationsgebot von Art. 25a des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG) verlangt, dass ein geplantes Bauvorhaben in einem
einzigen und einheitlichen Bewilligungsverfahren gepriift wird (BGr, 12. April 2019,

1C _266/2018, E. 3.3, mit zahlreichen Hinweisen). Solange die Méangel untergeordneter
Natur sind und ohne besondere Schwierigkeiten durch ausreichend konkrete
Nebenbestimmungen behoben werden konnen, steht der Grundsatz der Einheit der
Baubewilligung nicht infrage. Ziehen die Mangel indessen wesentliche Projektanderungen
nach sich, kénnen sie nicht mittels einer Nebenbestimmung behoben werden (V Gr,

19. Januar 2018, VB.2017.00830, E. 5.1, VGr, 26. Januar 2011, VVB.2010.00440, E. 2; RB
1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5; Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 437). Nicht ohne
besondere Schwierigkeiten behoben werden kdnnen gewichtige baurechtliche Mangel wie
bei spiel sweise die gebotene Verlegung der Einfahrtsrampe einer Unterniveaugarage (vgl.
VGr, 7. Mai 2015, VB.2014.00268, E. 6.2 .), die Realisierung einer fehlenden
ausreichenden Erschliessung des Baugrundstticks (BGr, 17. November 2009, 1C_192/20009,
E. 2.4) oder gar die Korrektur einer Uberschreitung der Gebaudehdhe, welche sogar zum
Verzicht auf ein Geschoss fuhren konnte (VGr, 4. April 2012, VB.2011.00589, E. 4.2). In
diesen Féllen ist ohne grosseren planerischen Aufwand nicht beurteilbar, wie der Mangel zu
beheben ist und welche baurechtlichen, konzeptionellen und gestal terischen Auswirkungen
die Behebung des Mangels nach sich zieht. Ausserdem konnen nach der Rechtsprechung
auch bei Vorliegen verschiedener, fur sich alein betrachtet kleinerer Mangel unter
Umsténden viele verschiedene M églichkeiten der Méngel behebung gegeben sein, sodass
nicht klar ist, welche konkreten baulichen Anderungen die nebenbestimmungsweise
Behebung der Méngel zur Folge haben wird (vgl. VGr, 4. April 2012, VB.2011.00589

E. 4.2). Auchin diesen Fallen féllt eine auflageweise Behebung der Mangel ausser
Betracht. 9.3 Vorliegend hat die Baubehorde verfigt, dass vor Baubeginn unter anderem
abgednderte Pléne zum Terrainverlauf und zur Gebaudehohe sowie zur Gestaltung des



Dachaufbaus, der Hauseingange und zur Sockel bildung einzureichen seien. Weliter seien die
Materialien fir Fassaden und Dach, die Farben und die Oberflachenbeschaffenheit (Textur)
im Einvernehmen mit dem Amt fir Stadtebau, Architektur, zu bestimmen, gegebenenfalls
zu bemustern und durch die zustandige Instanz bewilligen zu lassen. Die
Beschwerdefiihrenden erachten diese Nebenbestimmungen al's zu weitgehend und damit als
unzulssig. Wie schon dargelegt, bedingt die Auspragung eines Sockelgeschosses keine
Anhebung der Decke des Erdgeschosses und damit auch keine Erhohung des Gebaudes. Die
geforderte Auspréagung des Sockel geschosses |&sst sich somit auch mit einer
entsprechenden Materialisierung und einfachen gestalterischen Mitteln erreichen. Somit
sprengt diese Nebenbestimmung den Rahmen dessen, was Ublicherweise in einem noch
nachzureichendem Farb- und Materia konzept und/oder abgednderten Plénen darzulegen
ist, noch nicht. Betreffend das Attikageschoss erwog die Beschwerdegegnerin, die leicht
von der Ecke abgesetzte Platzierung der Dachaufbauten beim westlichen Haustell
Q-Strasse 03 sai in Bezug zum Volumen und zur Eingliederung in die Fassadengestaltung
nicht schliissig. Die beiden Aufbauten kdnnten aber bei spiel sweise von den Geschossecken
losgel 0st, in Richtung Mitte als Terrassentrennung der Dachgeschosswohnungen
verschoben und als Raumerweiterungen der Raume Wohnzimmer W25-1.DG.06 und
Schlafbereich vom Schlafzimmer W25-2.DG.08 ausgebildet werden. Das Projekt sei
entsprechend zu Uberarbeiten. Mit dieser prazisen Formulierung ist klar, wie der Mangel
behoben werden soll und wie sich dies auswirken wird. Zudem handelt es sich immer noch
um eine geringfiigige Anderung des Projekts, sodass der Mangel ohne grissere
Schwierigkeiten behoben werden kann und sich diese Nebenbestimmung als zulassig
erweist. Ebenso handelt es sich bei der beméngelten ungentigenden Adressierung durch die
schmalen Eingangstiiren um einen untergeordneten und einfach zu behebenden Mangel.
Somit liegen die Nebenbestimmungen noch im Bereich des Zulassigen und § 321 Abs. 1
PBG erscheint nicht als verletzt.

E. 10

Die Vorinstanz hat damit die erteilte Baubewilligung zu Recht geschitzt. Dies fihrt zur
Abweisung der Beschwerde.

E. 11

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrenden zu gleichen Anteilen
und unter solidarischer Haftung fireinander aufzuerlegen. Ebenso sind sie zu verpflichten,
der privaten Beschwerdegegnerin 1 eine Parteientschadigung von Fr. 5'000.- (inklusive
Mehrwertsteuer) zu bezahlen (8 70 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und § 17 Abs. 2lit. a
VRG).

E.12

Soweit der vorliegende Entscheid angesichts der Art und des Umfangs der mit der
Baubewilligung verfligten Bedingungen und Auflagen einen Zwischenentscheid darstellt
(vgl. BGr, 6. Februar 2018 , 1C_302/2017, E. 1.3 ff.), kann dieser nur unter den

V oraussetzungen von Art. 93 BGG selbsténdig beim Bundesgericht angefochten werden
(vgl. dazu BGr, 20. Juni 2012, 1C_522/2011, E. 1.2).
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