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Regeste

Gestaltungsplan | Gestaltungsplan; 1SOS. Als (Sonder-)Nutzungsplan legt der
Gestaltungsplan Randbedingungen fest, die im anschliessenden Baubewilligungsverfahren
verbindlich sind, da eine akzessorische Uberpriifung des Nutzungsplansim
Baubewilligungsverfahren grundsétzlich ausgeschlossen ist. Enthalt ein Gestaltungsplan
detaillierte Bestimmungen Uber die horizontale und vertikale Ausdehnung der Gebaude, ist
die Rechtméssigkeit dieser Festlegungen schon auf dieser Stufe und nicht erst in einem
nachfolgenden Baubewilligungsverfahren zu Gberprifen. Dies gilt ungeachtet dessen, dass
Bauten in der Nachbarschaft von Schutzobjekten kraft § 238 Abs. 2 PBG erhthten
asthetischen Anforderungen zu gentigen haben. Denn auch diese Gestaltungsnorm hindert
den Eigentumer grundsétzlich nicht daran, die ihm durch die Nutzungsplanung
zugestandenen Baumdglichkeiten auszuschopfen (E. 3.2). Fir die Einholung eines
ENHK-Gutachtens und die erforderliche Interessenabwégung ist von Bedeutung, ob eine
Bundesaufgabe vorliegt. Liegt keine solche vor, geniigt es, wenn das Bundesinventar
groésstmogliche Schonung erféhrt, wobel zur Klérung dieser Frage allenfalls bei der ENHK
vorweg ein fakultatives Gutachten eingeholt werden kann, nicht aber muss (E. 5.3.3). Es
ergeben sich fur die vorliegende Konstellation des kantonalen Planungsverfahrens aus dem
Natur- und Heimatschutzgesetz keine formlichen Anforderungen, wie den Anliegen des
Bundesinventars Rechnung zu tragen wére. Insbesondere besteht keine Pflicht zur
Einholung eines Gutachtens (E. 5.3.6), auch nicht aufgrund der Sachverhaltsfeststellung
von Amtes wegen (E. 5.3.7). Bundesinventare wie das | SOS sind auch bei der Erfillung
von kantonalen (und kommunalen) Aufgaben von Bedeutung. Die Pflicht zur Beachtung
besteht zum einen in der Anwendung der die Schutzanliegen umsetzenden
(Nutzungs-)Planung, zum anderen dort, wo nach kantonalem Recht im Einzelfall

I nteressenabwagungen im Licht der Heimatschutzanliegen vorzunehmen sind (E. 6.3). Der
Gestaltungsplan tragt demDenkmal schutz gentigend Rechnung (E. 6.5-6.10). Im Rahmen
des Gestaltungsplans kommt es einzig darauf an, ob eine gesetzeskonforme Erschliessung
Uberhaupt als moglich erscheint oder nicht. Diesist vorliegend zu bejahen (E. 7.3).
Abweisung.

Erwagungen

E. 03

mit 3967 m 2, 04 mit 7'299 m 2 und 05 mit 4'605 m 2 befinden sich grosstenteils in der
Zone fur offentliche Bauten. In dieser gestattet Art. 38 BZO funf Vollgeschosse, zwel
Dachgeschosse und ein anrechenbares Untergeschoss. Sodann gelten vorbehaltlich der
allgemeinen Abstandsvorschriften gegentiber Strassen und Wegen die kantonal rechtlichen
Maximal- und Mindestmasse. Die geschlossene Bauweise und der Grenzbau sind mit



unbeschrénkter Bautiefe unter den kantonal rechtlichen V oraussetzungen gestattet.
Gegenuber Grundstticken in anderen Bauzonen gelten fir den Grenzabstand und den
Grenzbau die Vorschriften der betreffenden Zone. Die Kinderkrippe der Stiftung F
(Kat.-Nr. 11) an der G-Strasse 01 ist der zweigeschossigen Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung zugeteilt. 2.3 Art. 1 der Vorschriften zum Gestaltungsplan (GPV)
umschreibt dessen Ziele und Zweck wiefolgt: " 1 Der 6ffentliche Gestaltungsplan K schafft
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Entwicklung im Gebiet R. 2
Das Ziel des Gestaltungsplanes liegt darin, im zentrumsnahen Gebiet R ein attraktives
Quartier mit 6ffentlichen Nutzungen und Wohnnutzung samt Parkanlage mit engem Bezug
zum Fluss L zu schaffen. Ein weiteres Ziel ist die Renaturierung des Flusses L und dessen
Integration in das Quartier und in den Park.

E.3

Der Gestaltungsplan soll eine sorgféltige Umgebungsgestaltung mit hoher Aufenthalts-
qualitét fir Bewohner und Offentlichkeit sicherstellen." Art. 4 GPV definiert die
Baubereiche fur Hochbauten und die Geschosszahl. Im Baubereich A sind eine Hohenkote
von 482.60 m und 5 Geschosse erlaubt. Fur die weiteren Baubereiche gelten folgende
Kennzahlen: B: 479.20/486.50 bzw. 4/6; C: 486.20 bzw. 6; D: 479.50 bzw. 4; E: 483.00
bzw. 5; F: 469.40/472.00 bzw. 1/2 (Abs. 1). Die Baubereiche mit den zugehérigen
Hohenkoten bezei chnen die maximal mégliche Gebaudeausdehnung. Mit Ausnahme von
ndher bezeichneten Ausnahmen durfen keine Gebaudeteile Gber den Baubereich
hinausragen (Abs. 2). Wo Mantellinien vorhanden sind, missen oberirdische Bauten
grundsétzlich auf diese Linie gesetzt werden (Abs. 3). Geschosse mit anrechenbarer
Geschossflache zahlen a's Vollgeschosse (Abs. 7), und die Gebaude sind in
Flachdachbauwei se auszuftihren (Abs. 9). Art. 8 GPV statuiert eine Wettbewerbspflicht fur
die Neubauten im Baubereich A-E. Art. 9-15 GPV enthalten Vorschriften fir die
Freirdume; in Art. 10 GPV werden jene fur den Gewasserraum festgelegt. Art. 16-19 GPV
ordnen die Erschliessung und Parkierung, und Art. 20-23 GPV enthalten umweltrechtliche
Vorschriften. Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Raumplanungsverordnung vom

28. Juni 2000) zum Gestaltungsplan "K" vom Dezember 2015 welist darauf hin, dass dieser
aus dem Siegerprojekt eines von der Stadt | durchgefihrten Studienauftrags
hervorgegangen sei. Der Bericht hélt abschliessend fest, dass der Gestaltungsplan das
Ergebnis einer sorgfaltigen Abwégung zwischen privaten und offentlichen Interessen
darstelle und den Zielvorgaben des | SOS Rechnung trage. Die stédtebauliche Anbindung an
das schutzwirdige Ortsbild von M werde sichergestellt. Fir die privaten Grundstiicke
werde planungsrechtliche Sicherheit geschaffen und fir die Offentlichkeit eine neue,
grosszuigige Parkanlage mit Villa und neugestaltetem Dorfbad bereitgestellt. 2.4 Die
Umgebung am Fluss L sowie die Bebauungen an der G-Strasse sind im | SOS aufgefuhrt.
Auf die Einzelheiten ist im Zusammenhang mit der Beurteilung der von den
Beschwerdefiihrenden erhobenen Rige, dass der Gestaltungsplan dieses Inventar
ungentgend berticksichtige, einzugehen (hinten E. 6).

E.31

Mit Gestaltungsplanen werden flr bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere
Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgel egt.
Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen
Mindestabstanden abgewichen werden (8 83 Abs. 1 PBG). Gestaltungsplane als
Sondernutzungsplane dienen grundsétzlich den gleichen Zielen wie die



Rahmennutzungspl&ne, indem sie die zul&ssige Nutzung des Bodens nach den durch die
Richtplanung festgelegten Zielen ordnen. Dartiber hinaus soll mit einem Gestaltungsplan
eine stadtebaulich, architektonisch, wohnhygienisch und landschaftlich optimale
Uberbauung eines bestimmten Gebiets ermdglicht werden. Zu diesem Zweck schafft der
Gestaltungsplan fir ein bestimmtes Gebiet eine Spezial bauordnung (Christoph
Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A.,
Waédenswil 2019, S. 179f.). Bel der Festsetzung und Genehmigung eines Gestaltungsplans
besteht ein weiter Gestaltungsspielraum (VGr, 8. Juli 2020, VB.2018.00760, E. 4.3.2, BGE
13511 209 E. 5.2); indessen muss er die Richtplanung und das tibergeordnete Recht
respektieren, namentlich die Ziele und Grundsétze von Art. 1 und Art. 3 des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG).
Anders als bel Arealtiberbauungen und Sonderbauvorschriften sind die Grundei gentimer
im Perimeter eines Gestaltungsplans an dessen Festlegungen gebunden. Die Grundordnung
wird also ersetzt, sodass nur noch gestaltungsplankonform gebaut werden darf (VGr,

14. November 2019, VB.2019.00017, E. 8.2; Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 179 f.).
Offentliche Gestaltungspl dne kénnen von den Gemeinden festgesetzt werden, wenn daran
ein wesentliches offentliches Interesse besteht (8§ 84 Abs. 1 PBG).

E.3.2

Als (Sonder-)Nutzungsplan legt der Gestaltungsplan Randbedingungen fest, dieim
anschliessenden Baubewilligungsverfahren verbindlich sind, da eine akzessorische
Uberpriifung des Nutzungsplans im Baubewilligungsverfahren grundsétzlich
ausgeschlossenist (BGE 13511 209 E. 5.1; 13111 103 E. 2.4.1, je mit weiteren Hinweisen
). Enthdlt ein Gestaltungsplan — wie hier mit Art. 4 Abs. 1 GPV — detaillierte
Bestimmungen tber die horizontale und vertikale Ausdehnung der Gebaude, ist die
Rechtméssigkeit dieser Festlegungen schon auf dieser Stufe und nicht erst in einem
nachfolgenden Baubewilligungsverfahren zu Gberprifen (BGE 13511 209 E. 4 und E. 5).
Dies gilt ungeachtet dessen, dass Bauten in der Nachbarschaft von Schutzobjekten kraft

§ 238 Abs. 2 PBG erhohten &sthetischen Anforderungen zu gentigen haben (V Gr, 8. April
2020, VB.2019.00758, E. 4). Denn auch diese Gestaltungsnorm hindert den Eigentiimer
grundsétzlich nicht daran, die ihm durch die Nutzungsplanung zugestandenen
Baumoglichkeiten auszuschopfen (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 820 1.).

E.4

Geméss 8 20 Abs. 1 VRG uberpriift das Baurekursgericht als Rekursinstanz alle Méngel,
insbesondere auch die Zweckmassigkeit und Angemessenheit der Anordnungen (lit. c).
Folglich kommt ihm von Gesetzes wegen umfassende Kognition zu, womit Art. 33 Abs. 3
lit. b RPG Nachachtung verschafft wird, der eine volle Uberpriifung von Nutzungsplanen
durch mindestens eine Rechtsmittelinstanz verlangt. Eine derartige Uberpriifung schliesst
nicht aus, dass sich die Rechtsmittelinstanz Zurtickhaltung auferlegt, soweit Uber die
Zweckmassigkeit kommunaler Planungsmassnahmen zu befinden ist (Art. 2 Abs. 3 RPG).
Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung darf die Rechtsmittelbehdrde damit nicht
unter mehreren verfligbaren und angemessenen L dsungen wahlen bzw. eine zweckmassige
Wirdigung der Gemeinde durch ihre eigene ersetzen. Beruht der kommunale Entscheid auf
einer vertretbaren Wirdigung der massgebenden Umstande, so hat ihn die Rekursinstanz zu
respektieren (VGr, 29. November 2018, VB.2018.00374, E. 2 mit Hinweisen auf die
bundesgerichtliche Rechtsprechung). Demgegentiber ist das Verwaltungsgericht im
Beschwerdeverfahren auf die Rechtskontrolle einschliesslich Ermessensmissbrauch und



Ermessensiiberschreitung beschrankt (8 50 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit § 20 Abs. 1

lit. aund b VRG). Hat das Baurekursgericht im Rekursverfahren einen kommunalen
Nutzungsplan bestétigt, so prift das Verwaltungsgericht im Beschwerdeverfahren im
Wesentlichen nur, ob der Plan der tibergeordneten Planung und Gesetzgebung entspricht
bzw. ob die Gemeinde ihr planerisches Ermessen missbraucht oder Uberschritten hat (V Gr,
24. Oktober 2019, VB.2018.00564, E. 1.4; 13. Februar 2014, VVB.2013.00319, E. 4).

E.51

In verfahrensrechtlicher Hinsicht stellt sich die Frage, ob die Stadt | die Vereinbarkeit des
Gestaltungsplans mit den verschiedenen Schutzobjekten im Beizugsgebiet wie auch im
angrenzenden Bereich rechtsgentigend untersucht habe oder nicht. Das Baurekursgericht
erwog hierzu, dass die Asthetikvorschrift von § 238 PBG auf einen Gestaltungsplan nicht
unmittelbar anwendbar sei. Entgegen der Auffassung der Anfechtenden habe die Stadt | vor
der Festsetzung des Gestaltungsplans die Schutzwirdigkeit der inventarisierten Objekte der
Brauerei, insbesondere der Fabrikantenvilla, nicht Gberprifen missen. Denn diese befanden
sich auf Nachbargrundstiicken und léagen daher ausserhalb des an der Grenze endenden
potenziellen Schutzumfangs.

E.5.2

Die Beschwerdefiihrenden erneuern die schon vor Baurekursgericht erhobene Riige, dass
die Stadt | es versaumt habe, vor der Festsetzung des Gestaltungsplans die vorgesehenen
Neubauten im Hinblick auf ihre Vertraglichkeit mit den bestehenden, gemass 1SOS
geschitzten bzw. schiitzenswerten Bauten anhand eines Gutachtens zu Uberprifen. Nach
Art. 7 Abs. 2 des Bundesgesetzes tiber den Natur- und Heilmatschutz vom 1. Juli 1966
(NHG) hétte die Stadt | vor Erlass des Gestaltungsplans ein Gutachten der eidgendssischen
Natur- und Heimatschutzkommission einholen missen. Diesen Einwand habe die
Vorinstanz zu Unrecht mit dem Argument zurtickgewiesen, dass kein Eingriff an den
Schutzobjekten selbst stattfinde. Denn nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts
erforderten die Ricksichtnahme auf das 1SOS und die Interessenabwagung eine Abklarung
der Schutzobjekte. Eine solche Untersuchung sei hier unterblieben. Dies gelte etwa fur die
Freiflache"R", die im ISOS mit dem Erhaltungsziel "a" aufgefihrt sei, sodann fir den
Bereich M als schutzwirdiges Ortshild von Gberkommunaler Bedeutung, ferner fir das
Brauerei-Ensemble mit dem | SOS-Schutzgrad "A™ und schliesslich fur die Villaam Fluss L
wie fur das Dorfbad. Demgegentiber stellen sich die Beschwerdegegnerinnen auf den
gegenteiligen Standpunkt, dass hier keine Bundesaufgabe vorliege und daher auf ein
Gutachten habe verzichtet werden dirfen.

E.53.1

Nach Art. 6 NHG wird durch die Aufnahme eines Objektes von nationaler Bedeutungin ein
Inventar des Bundes dargetan, dass es in besonderem Masse die ungeschmaélerte Erhaltung,
jedenfalls aber unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder angemessenen
Ersatzmassnahmen die grosstmagliche Schonung verdient (Abs. 1). Ein Abweichen von der
ungeschmalerten Erhaltung im Sinne der Inventare darf bel Erflllung einer Bundesaufgabe
nur in Erwégung gezogen werden, wenn ihr bestimmte gleich- oder htherwertige Interessen
von ebenfalls nationaler Bedeutung entgegenstehen (Abs. 2). Es handelt sich dabel um
einen verstarkten Schutz, der nur durch eine umfassende I nteressenabwagung aufgewei cht
werden kann (BGE 14511 176 E. 3.1, mit Hinweisen auf die Literatur).

E.53.2



Gemass Art. 7 Abs. 2 NHG verfasst die Eidgentssische Natur- und
Heimatschutzkommission (ENHK) zuhanden der Entscheidbehdrde ein Gutachten, wenn
bei der Erfullung der Bundesaufgabe ein Objekt, dasin einem Inventar des Bundes
aufgefuhrt ist, erheblich beeintréchtigt werden kann oder sich in diesem Zusammenhang
grundsétzliche Fragen stellen. Die Kommission gibt darin an, ob das Objekt ungeschmélert
zu erhalten oder wie es zu schonen ist. Nach Art. 8 NHG mit der Marginalie "Fakultative
Begutachtung" kann die Kommission in wichtigen Fallen von sich ausin jedem Stadium
des Verfahrensihr Gutachten Uber die Schonung oder ungeschmaélerte Erhaltung von
Objekten abgeben. Sie tut dies jedoch so frih wie moglich. Auf Verlangen sind ihr alle
erforderlichen Unterlagen zur Verfigung zu stellen. Die Kommission kann von den
zustandigen Behorden praxisgemass auch um eine fakultative Begutachtung ersucht
werden.

E. 533

Fir die Einholung eines ENHK -Gutachtens und die erforderliche Interessenabwagung ist
demnach von Bedeutung, ob eine Bundesaufgabe vorliegt. Trifft dies zu, muss zwingend
ein Gutachten der ENHK eingeholt werden, wenn ein Bundesinventar erheblich
beeintréchtigt wird, und darf die ungeschmélerte Erhaltung der betroffenen Inventare nur
eingeschrankt werden, wenn sich dies durch zumindest gleichwertige nationale Interessen
rechtfertigt (Art. 6 Abs. 2und Art. 7 Abs. 2 NHG). Liegt hingegen keine Bundesaufgabe
vor, genigt es, wenn das Bundesinventar grosstmagliche Schonung erfahrt, wobel zur
Klarung dieser Frage allenfalls bei der ENHK vorweg ein fakultatives Gutachten eingeholt
werden kann, nicht aber muss (BGE 14511 176 E. 3.3; vgl. etwa BGE 13511 209 E. 2.1;
BGr, 23. Mai 2017, 1C_173/2016, E. 3.2 ff.).

E.534

Nach Art. 2 Abs. 1 lit. b NHG ist unter Erflllung einer Bundesaufgabe insbesondere zu
verstehen: die Erteilung von Konzessionen und Bewilligungen, wie zum Bau und Betrieb
von Verkehrsanlagen und Transportanstalten (mit Einschluss der Plangenehmigung), von
Werken und Anlagen zur Beférderung von Energie, Flussigkeiten oder Gasen oder zur
Ubermittlung von Nachrichten sowie Bewilligungen zur Vornahme von Rodungen. Nach
der Rechtsprechung liegt eine Bundesaufgabe unter anderem bel der Erteilung von durch
das Bundesrecht geregelten Spezialbewilligungen vor, namentlich von
gewasserschutzrechtlichen Ausnahmebewilligungen (BGE 145 11 176 E. 3.4 mit Hinweisen
auf Rechtsprechung und Lehre; vgl. ferner BGr, 21. Mérz 2017, 1C_118/2016, E. 4;

14. Mai 2014, 1C_482/2012, E. 3.4-3.5).

E.53.5

Gemass Art. 19 des Bundesgesetzes vom 24. Januar 1991 Uber den Schutz der Gewasser
(Gewasserschutzgesetz, GSchG) teilen die Kantone ihr Gebiet nach der Gefahrdung der
ober- und der unterirdischen Gewasser in Gewasserschutzbereiche ein (Abs. 1). Inden
besonders gefahrdeten Bereichen bediirfen die Erstellung und die Anderung von Bauten
und Anlagen sowie Grabungen, Erdbewegungen und &hnliche Arbeiten einer kantonalen
Bewilligung, wenn sie die Gewasser gefahrden kénnen (Abs. 2). Zu den besonders
gefahrdeten Bereichen zahlt namentlich der Gewasserschutzbereich A U zum Schutz
nutzbarer unterirdischer Gewasser (Art. 29 Abs. 1 lit. a der Gewasserschutzverordnung vom
28. Oktober 1998 [GSchV]). In diesem Gewasserschutzbereich A U dirfen keine Anlagen
erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Die Behorde kann



Ausnahmen bewilligen, soweit die Durchflusskapazitét des Grundwassers gegentiber dem
unbeeinflussten Zustand um hochstens 10 Prozent vermindert wird (Art. 31i.V.m. Anhang
4 Ziff. 211 Abs. 2 GSchV).

E.53.6

Der Gestaltungsplan a's Instrument der Sondernutzungsplanung hat zwar die Richtplanung
und das Ubergeordnete Recht zu beachten, insbesondere die Ziele und Grundsétze von

Art. 1 und Art. 3 RPG (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 179). Daraus lasst sich jedoch nicht
ableiten, dass dessen Festsetzung eine Bundesaufgabe sai. Vielmehr liegt die Regelung der
zulassigen Bau- und Nutzweise innerhalb der Bauzonen in der Zustandigkeit der Kantone.
Wie das Bundesgericht im Leitentscheid BGE 135 11 209 E. 3 erkannt hat, ergeben sich fur
die vorliegende Konstellation des kantonalen Planungsverfahrens aus dem Natur- und
Helmatschutzgesetz keine formlichen Anforderungen, wie den Anliegen des
Bundesinventars Rechnung zu tragen wére. Insbesondere besteht keine Pflicht zur
Einholung eines Gutachtens. Nach dem in E. 5.3.4 Gesagten handelt es sich bel der
Erteilung einer gewasserschutzrechtlichen Ausnahmebewilligung um elne Bundesaufgabe.
Eine solche steht vorliegend jedoch nicht infrage; vielmehr hat die Baudirektion im Rahmen
des streitbetroffenen Gestaltungsplans erst den Gewasserraum festgelegt. Laut Art. 36a
Abs. 1 GSchG handelt es sich bel diesem um den Raum, den oberirdische Gewasser
bendtigen, um folgende Funktionen gewahrleisten zu kdnnen: a. die natirlichen Funktionen
der Gewasser; b. den Schutz vor Hochwasser; c. die Gewassernutzung. Art. 41aff. GSchV
enthalten Ausfihrungsbestimmungen dazu. Die Festlegung des Gewasserraums im Rahmen
eines nutzungspl anerischen Verfahrens obliegt jedoch nicht dem Bund, sondern den
Kantonen. Dementsprechend besagt 8 15a der (zurcherischen) Verordnung tber den
Hochwasserschutz und die Wasserbaupolizei vom 14. Oktober 1992, dass Planungstrager
die Baudirektion um eine entsprechende Anordnung ersuchen konnen. In dieser Welse ist
die Stadt | auch vorgegangen (zum Verfahren vgl. Merkblatt des AWEL "Festlegung des
Gewasserraums' vom September 2018;
https.//www.zh.ch/de/planen-bauen/wasserbau/gewaesserraum.html). Nach dem Gesagten
ergibt sich aus Art. 7 NHG im vorliegenden Fall keine Pflicht zu einer obligatorischen
Begutachtung des Gestaltungsplans auf seine Vereinbarkeit mit dem | SOS.

E.5.3.7

Zu priifen bleibt die Frage, ob die Vorinstanzen aufgrund von § 7 Abs. 1 VRG gehalten
gewesen waren, vor der Festsetzung des Gestaltungsplans ein Gutachten einzuholen.
Gemass dieser Bestimmung untersucht die V erwaltungs(j ustiz)behtrde den Sachverhalt von
Amtes wegen, wozu sie unter anderem Sachversténdige beizieht. Ein Gutachten durch eine
externe sachverstéandige Person drangt sich indessen bloss dann auf, wenn zur Abkl&rung
des Sachverhalts besondere Fachkenntnisse erforderlich sind, welche den
Behordenmitgliedern fehlen. Verfiigt die Entscheidinstanz Uber Fachmitglieder, missen in
der Regel keine Expertisen von Dritten eingeholt werden (Pliss, 8 7 N. 67). Wie sich aus
den Akten ergibt, bildet ein Studienauftrag aus dem Jahr 2011 den Ausgangspunkt des
Gestaltungsplans. Bei dessen Ausarbeitung wirkten neben der kommunalen
Stadtbildkommission auch Vertreter der Baudirektion mit, insbesondere das Amt fir
Raumentwicklung als die nach § 2a Abs. 1 der kantonalen Natur- und
Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977 fir den Vollzug des Ortshildschutzes und der
Denkmal pflege zusténdige Amtsstelle. Fir die massgebende im Streit liegende
(Wertungs-)Frage, ob der Gestaltungsplan die Freiflachen gemass | SOS in gentigendem



Umfang berticksichtige, ist der Stadt | hinreichende Sachkompetenz zuzubilligen, weshalb
sie auf den Beizug von weiteren Sachverstéandigen verzichten durfte. Sodann setzt sich der
Spruchkoper des Baurekursgerichts aus Fachrichtern zusammen. Diese verfigen aufgrund
ihrer Ausbildung und beruflichen Tétigkeit Uber bau- und architekturspezifische
Kenntnisse. Nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung ist in Angelegenheiten der
Denkmalpflege der Beizug einer externen sachversténdigen Person nur dann angezeigt,
wenn die Beantwortung bestimmter Fragen architekturhistorisches Spezialwissen
voraussetzt, das von den Baurekursgerichtsmitgliedern nicht erwartet werden kann (vgl.
VGr, 9. Februar 2017, VB.2016.00600, E. 5). Dies trifft hier wie gesagt nicht zu. Dadie
sachkundige Stelle im vorliegenden Projekt involviert war, welche auch Uber die Einholung
eines Gutachtens der kantonalen Natur- und Heimatschutzkommission zu entscheiden héite
und die Abklarungen umfassend waren, besteht im Ubrigen auch keine Notwendigkeit fiir
ein Gutachten der kantonalen Natur- und Helmatschutzkommission.

E.6.1

Materiellrechtlich ist umstritten, ob der Gestaltungsplan die im 1SOS verankerten
Schutzziele hinreichend berticksichtige. Das Baurekursgericht kam zum Schluss, dass die
mit dem Gestaltungsplan vorgesehenen Baukorper die nach den Vorgaben der
Inventareintrage, des |SOS und von § 238 Abs. 2 PBG gebotene Riicksichtnahme auf die
Schutzobjekte der Brauerei gewahrleisten kdnnten.

E.6.2

Die Beschwerdefihrenden vermissen die nétige Gesamtsicht, denn das 1SOS beschreibe die
einzelnen Objekte und deren Schutzbedarf stets im Rahmen der Umgebung. Indem das
Baurekursgericht die eigentliche Prifung auf das spatere Baubewilligungsverfahren
verschiebe, unterschreite es sein Ermessen. Wegen der prgjudizierenden Wirkung des
Gestaltungsplans hétten das 1SOS und die damit verbundene I nteressenabwagung vor
dessen Erlass erfolgen missen. Den Anliegen des Heimatschutzes komme besonders dann
grosses Gewicht zu, wenn der Gestaltungsplan — wie hier — erheblich von der
Grundnutzungsordnung abweiche. Weil die Stadt | die VVorgaben aus dem 1SOS und dem
kantonalen Inventar nicht weiter konkretisiert habe, bleibe unklar, von welchen
Schutzbedirfnissen eine I nteressenabwagung ausgehen misse. Demgegeniber halten die
Beschwerdegegnerinnen dafiir, dass die im Gestaltungsplan festgesetzten Baubereiche und
Freiflachen den Anforderungen des | SOS standhielten. Der Gestaltungsplan sei das
Ergebnis einer Gesamtschau und des Ausgleichs zwischen der planerisch angezeigten
massvollen Verdichtung, der Schaffung von Freiflachen und der Riicksichtnahme auf die
verschiedenen Schutzobjekte.

E.6.3

Gemass Art. 6 Abs. 1 NHG wird durch die Aufnahme eines Objekts von nationaler
Bedeutung in ein Inventar des Bundes dargetan, dass es in besonderem Masse die
ungeschmal erte Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder
angemessenen Ersatzmassnahmen die grésstmdgliche Schonung verdient. Diese
Schutzbestimmung gilt indes nur bei der Erfillung von Bundesaufgaben in unmittel barer
Weise. Soweit —wie vorliegend — keine Bundesaufgabe in Frage steht, wird der Schutz von
Ortshildern vorab durch kantonales (und kommunales) Recht gewahrleistet. Dies ergibt sich
verfassungsrechtlich aus Art. 78 Abs. 1 der Bundesverfassung vom 18. April 1999, wonach
die Kantone fur den Natur- und Heimatschutz zusténdig sind. Allerdings sind



Bundesinventare wie das | SOS auch bei der Erfillung von kantonalen (und kommunalen)
Aufgaben von Bedeutung. Die Pflicht zur Beachtung besteht zum einen in der Anwendung
der die Schutzanliegen umsetzenden (Nutzungs-)Planung, zum anderen dort, wo nach
kantonalem Recht im Einzelfall Interessenabwagungen im Licht der Heimatschutzanliegen
vorzunehmen sind (BGr, 31. Mé&rz 2020, 1C_635/2018, E. 3.1.2; BGE 13511 209 E. 2.1).
Die Nutzungsplanung hat ihren Niederschlag in der kommunalen Bau- und Zonenordnung
vom 9. Mérz 1998 gefunden. Wie gesagt sind die V oraussetzungen fur eine akzessorische
Uberpriifung derselben im Rahmen des vorliegenden Verfahrens nicht erfiillt (vorne E. 3.2).

E.64

Bei dieser Sachlage gilt es zu prufen, wie sich die Grundnutzungsordnung gemass Bau- und
Zonenordnung zu dem mit dem Gestaltungsplan geschaffenen Regime verhdlt. Dabei sind
zunéchst die einzelnen Bauberei che des Gestaltungsplans auf ihre Vertréaglichkeit mit den
Zielen des 1SOS sowie den kantonal- und kommunalrechtlichen Schutzanordnungen zu
beurteilen. Schliesslich ist —weil es sich beim angefochtenen Gestaltungsplan um eine
Einheit handelt — eine Gesamtwrdigung vorzunehmen. Wie das Bundesgericht erkannt hat,
rechtfertigt sich dann ein strenger Schutzmassstab, wenn — wie hier — Objekte von
nationaler Bedeutung betroffen sind oder wenn der Gestaltungsplan erheblich von der
Grundnutzungsordnung abweicht (BGE 13511 209 E. 2.1).

E.6.5.1

Das Brauerei-Ensemble besteht aus der Villa (Kat.-Nr. 19) sowie aus dem Sud-, Kessel-
und Maschinenhaus (Kat.-Nr. 18). Der Gebaudekomplex ist zum einen im Inventar der
Schutzobjekte von tberkommunaler Bedeutung verzeichnet und zum anderen im 1SOS mit
dem Erhaltungsziel A aufgefihrt. Das ISOS halt hierzu fest: "Dieses beeindruckende
Ensemble besteht aus dem représentativen Sudhaus — einem hohen Backsteinkubus mit
dekorativer Fassadengestaltung —, dem Hochkamin und der Fabrikantenvillavon 1901 mit
ebenfalls reich gegliederter Fassade mit Back- und Hausteinelementen. Am Hangfuss
reihen sich weitere Industrie- und Gewerbebauten ... Der 1933 in der klaren Formensprache
des Neuen Bauens errichtete Siloturm aus rotem Backstein ... bildet ein markantes
Gegenuber zum Sudhaus.” Die Villaist rund 18 m hoch, das Sud-, Kessel- und
Maschinenhaus ca. 23 m. Im westlich dieses Ensembl es befindlichen Baubereich B des
Gestaltungsplans sind laut Art. 4 Abs. 1 GPV vier Geschosse im westlichen Teil bzw. deren
sechsim 6stlichen Teil und eine Gebaudehthe von ca. 21,50 m zulassig. Der
Gebaudeabstand zwischen einem dort moglichen Neubau und der Villa betrégt rund 30 m,
der Grenzabstand zum ebenfalls geschitzten Garten der Villa beléuft sich auf 5 m.

E.6.5.2

Das Baurekursgericht kam zum Schluss, dass ein eigentlicher Eingriff an einem
inventarisierten Objekt nicht vorliege, weil sich der Schutzumfang nur bis zur
Grundstiicksgrenze erstrecke. Die Positionierung des Baukorpers B zeige, dassdie
Fabrikantenvilla samt Garten durchaus attraktiv "freigespielt” werde. Ohne den
Gestaltungsplan und die damit verbundene Anderung des Nutzungsplans Iagen die
Baugrundstiicke in der Zone fur offentliche Bauten, was nach Art. 38 BZO die Erstellung
eines gleich hohen Gebaudes erlauben wirde. Somit wére das Volumen des Baukorpers B
nach der Regelbauwei se nicht kleiner als mit den Gestaltungsplanvorschriften und der
damit verbundenen Umteilung in die Kernzone. Eine durch die blosse Festlegung der
maximalen Bauvolumina und die ungeféhre Positionierung erkennbare Beeintréchtigung



des schiitzenswerten raumbildenden Ensembles der Brauereigebaude sei daher nicht
ersichtlich. Die Beschwerdefiihrenden halten dem entgegen, dass die Fabrikantenvilla
entgegen der Auffassung des Baurekursgerichts durch den Baukoérper B nicht "freigespielt”,
sondern vielmehr eingekesselt und sozusagen "geschluckt” werde. Ferner diirfe das Gebiet
"R" nicht Uberbaut werden, damit die historische L esbarkeit des Brauerei-Ensembles
erhalten bleibe. Auch ohne Gestaltungsplan wére im Rahmen einer Regel tiberbauung
Riicksicht auf das Ortsbild bzw. das |SOS zu nehmen. Der stadtebauliche Ubergang zur
Kernzone (M)/Stadt | erfolge abrupt, weil der Neubau zu hoch und kantig ausfalle.

E.6.5.3

Vorab ist festzuhalten, dass der Gestaltungsplan dstlich und norddstlich des
Brauerei-Ensembl es keinen Baubereich festlegt; vielmehr schliesst sich dort der
Gewasserraum des Flusses L und jenseits dessel ben eine ausgedehnte Parkflache an. Der
Baubereich D nordlich des Ensembles wird durch den Fluss L von diesem getrennt und
befindet sich weiter entfernt, sodass von einer eigentlichen Beeintréchtigung nicht
gesprochen werden kann. Das Gesagte gilt ohnehin fir den kleinen Baubereich C, der sich
westwarts an den Bereich D anschliesst. Als kritisch erscheint nur die Positionierung des
Baubereichs B. Dieser weist einen Grenzabstand von 5 m gegenuber der Fabrikantenvilla
Kat.-Nr. 19 und einen Gebaudeabstand von 30 m zu dieser auf. Ob einzurdumen wére, dass
die Ausscheidung eines grosseren Abstands gegeniiber dem Brauereiensemble
wunschenswert gewesen wére, kann offenbleiben. Wie das Baurekursgericht jedoch
zutreffend festhalt, ware auf den betreffenden, in der Zone fir 6ffentliche Bauten gelegenen
Grundstiicken nach der Regelbauwel se gemass Art. 38 Abs. 1 BZO ein Gebaude mit funf
Vollgeschossen, zwel Dachgeschossen und einem anrechenbaren Untergeschoss zulassig.
Ob hier zusétzlich noch die geschlossene Bauweise, der Grenzbau mit unbeschrénkter
Bautiefe sowie eine Reduktion des Grenzabstands infrage gekommen wéren, wie die
Vorinstanz annimmt, kann dahingestellt bleiben. Jedenfallsist ihr beizupflichten, dass der
Gestaltungsplan kein grésseres Bauvolumen erlaubt a's die Regelbauweise. Eine namhafte
Abweichung von der Grundordnung wird damit nicht geschaffen (vgl. E. 3.2). Weder aus
dem genannten Inventar der Schutzobjekte von tberkommunaler Bedeutung noch aus dem
| SOS l&sst sich ableiten, dass das Umfeld des Brauerei-Ensembles untiberbaut bleiben
musste. Die |ISOS-Umgebungszone | "grosser Griinbereich am Fluss L mit Wiesen,
Waldstreifen, Sportplatz und Badeanstalt" mit dem Erhaltungsziel a (Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Freifléche) bezieht sich gemass Planeintrag nur auf die
Parzelle Kat.-Nr. 06. Die alseitige Einsehbarkeit dieses Schutzobjekts wird angesichts der
Ausscheidung der Baubereiche im Gestaltungsplan lediglich in westlicher Richtung durch
die Bereiche A und B stérker sowie nordwestlich durch die Bereiche C und D weniger stark
eingeschrankt, bleibt im Ubrigen jedoch erhalten. Insoweit erscheint der Gestaltungsplan
daher nicht als rechtsverletzend.

E.6.6.1

DieVillaam Fluss L (Kat.-Nr. 04) liegt im Zentrum des Beizugsgebiets. Das heute der
Zone fur offentliche Bauten zugeteilte Grundstiick wird im Gestaltungsplan von einer
ausgedehnten Parkanlage und einem Waldchen im Norden von den Bauberei chen getrennt.

E.6.6.2

Soweit der Beschwerdefiihrer Nr. 2 unter Hinweis auf ein Gutachten von 2002 zu diesem
Gebaude weitere Abklarungen mit Bezug auf dessen als | SOS-geschitzter Freiraum



geltende Umgebung verlangt, ist diesem Antrag nicht stattzugeben. Der Mindestabstand
zwischen den néchstgel egenen Baubereichen D und F zur Villa betragt rund 30 m; ausser
einem vorbestehenden Gebaude am Fluss L finden sich keine weiteren solcheim
Sichtbereich und sind gemaéss Gestaltungsplan auch nicht vorgesehen. Damit ist dem
Schutzanliegen Gentlige getan.

E.6.7.1

Das zwischen der Villaam Fluss L und der G-Strasse im Norden gelegene Dorfbad mit dem
Garderobengebaude Vers.-Nr. 20 (Kat.-Nr. 22) befindet sich im kommunalen Inventar der
schitzenswerten Bauten und liegt heute in der Zone fir 6ffentliche Bauten; im 1ISOS wird
die Anlage erwahnt, aber nicht a's erhaltenswert gewirdigt. Der Gestaltungsplan sieht vor,
das Schwimmbecken mit dem Baubereich F, in den das Garderobengebaude einbezogen
wird, zu umfassen.

E.6.7.2

Das Baurekursgericht kam zum Schluss, dass der Gestaltungsplan die Erhaltung des
Schutzobjekts "Dorfbad" nicht von vornherein ausschliesse. Wie dem Inventar zu
entnehmen sei, betreffe die Schutzwirdigkeit das historische Gebaude, das Schwimmbassin
und die bestehende Situation mit dem Waldchen im Siiden. Mit der Festlegung des
Baubereichs F bleibe die Erhaltung der im Inventar aufgefihrten Teile, namentlich des
Empfangs- und Umkleidegebaudes, des Bassins und der Situation ohne Weiteres moglich.
Der Gestaltungsplan schreibe ndmlich nicht eine vollstandige Neuliberbauung vor; vielmehr
ergebe sich aus dem Planungsbericht, dass der Altbau wenn moglich zu erhalten sei. Der
vorgesehene unmittelbare Anbau an die bestehende Substanz und die Uberstellung der
Randberei che des Schwimmbads fiihrten noch nicht zu einer Beeintrachtigung des
Inventarobjekts. Das Empfangs- und Umkleidegebaude sei im 1SOS nur als Hinweis und
nicht als Erhaltungsziel aufgefuhrt. Mithin verlange dasselbe nur die Bewahrung der
Freiflache, wobei diese weit Uber die Badeanstalt hinausgehe. Die anlésslich des
Augenscheins vorgetragene Rige, dass die Planungsbehdrden dem 1SOS allgemein zu
wenig Rechnung getragen hétten, sei in den Rekursschriften nicht enthalten, weshalb darauf
nicht weiter einzugehen sei. Im Ubrigen enthalte der Planungsbericht nach Art. 47 RPV
sehr wohl eine einzelfallweise Auseinandersetzung mit allen im 1SOS verzeichneten
Objekten. Der Beschwerdefthrer Nr. 2 rligt, dass der Gestaltungsplan ein Gutachten aus
dem Jahr 2015 nicht berticksichtige. Dieses begriinde die Schutzwirdigkeit auch damit,
dass die Siidseite offen ausgestaltet sei. Diese Offenheit hin zum | SOS-geschiitzten
Freiraum, der unter anderem als Liege- und Spielwiese diene, gehe nun verloren. Laut dem
Planungsbericht gelte nun das "Parkerlebnis ... anstelle der Freibadphilosophie”;
dementsprechend sehe Art. 13 Abs. 2 GPV den Einbezug der Liegewiese in die Anlage vor.
Diese Festlegung habe die Stadt | in Widerspruch zum Gutachten ohne weitere
Fachabklarungen getroffen, wozu sich — trotz entsprechender Riige — auch das
Baurekursgericht nicht dussere.

E.6.7.3

Dasvon der Stadt | 2015 in Auftrag gegebene denkmal pflegerische Gutachten kommt nach
ausfuhrlicher Wirdigung der Baugeschichte und der Beschreibung des Objekts zum
Schluss, dass der durch verschiedene Eingriffe "heute etwas verunklart" wirkende Bau
wieder in seine urspringliche Gestalt zurtickgefhrt werden kdnnte. Architektonisch
bedeutend sei der Garderobe- und Kassentrakt, der die Anlage gegen die Strasse abschirme,



wahrend die Slidseite mit Treppe und Terrassen eine bewusste Offenheit demonstriere. Der
Planungsbericht nach Art. 47 RPV fihrt in Ziffer 3.1.2 "Baden im Park mit Kristall" aus:
"An der klassischen Badeanstalt mit Betonschwimmbecken sowie am Standort der Becken
wird festgehalten. Erst nach Vorliegen eines Gesamtkonzeptes kann ein detailliertes
Sanierungskonzept entwickelt werden. ... Das Konzept '‘Baden im Park' basiert auf einer
Offnung des umliegenden Areals mit freier Zuganglichkeit der heute eingezaunten
Liegewiese. Das Parkerlebnis steht anstelle der Freibadphilosophie. Baden ist somit
lediglich ein Baustein der gesamten Anlage. Die Bassins sind durch eine entsprechende
Gestaltung von der Parkanlage abzugrenzen (Einfriedung)." Entgegen der Auffassung des
Beschwerdefiihrers Nr. 2 hat die Stadt | mit dem genannten Gutachten die Schutzwiirdigkeit
der Anlage hinreichend untersucht. Das mit dem Gestaltungsplan verfolgte Ziel, "dasin die
Jahre gekommene Dorfbad" in ein "zeitgendssi sches und adaquates Freizeitbad”
umzugestalten, ist als politischer Entscheid nachvollziehbar und tUberzeugt. Wenn der
Gestaltungsplan insoweit die Bedurfnisse der Erholung suchenden Bevolkerung stérker
gewichtet als die moglichst weitgehende Erhaltung der Badeanlage im urspringlichen
Zustand, was vom 1SOS nicht einmal verlangt wird, liegt darin keine Rechtsverletzung.

E.6.8

Die Kinderkrippe (Vers.-Nr. 2380) auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 11 in der Wohnzone
W2/40 (mit Gewerbeerlei chterung) ist ein kommunal es Schutzobjekt und befindet sich
nordostlich des Dorfbades an der norddstlichen Grenze des Beizugsgebiets an der G-Strasse
01. Dasim ISOS als zweigeschossiger Walmdachbau aus dem Jahr 1921 mit ornamentaler
Sgraffito-Dekoration am Portikus beschriebene Gebaude wird mit dem Erhaltungsziel A
qualifiziert. Gemass Planungsbericht definiert der Gestaltungsplan den Verlauf der
Einfriedung neu; der Garten soll vollstandig mit einem in der Hecke integrierten Zaun
umgeben werden. Westlich der Kinderkrippe sieht der Gestaltungsplan Abstellplétze fur
Motorfahrzeuge und Velos vor. Dass die Kinderkrippe durch diese Parkfelder und den
Baubereich F rund um das Dorfbad beeintréchtigt wird, ist nicht ersichtlich.

E.6.9.1

Der stidliche Teil des Gestaltungsplangebiets mit dem Brauerei-Ensemble und der
angrenzenden Freiflache "R" sowie das weiter sidlich und stidwestlich anstossende Gebiet
bilden den Ortsteil M . Dessen Ortshild ist im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung erfasst (GIS-Browser; www.map.zh.ch). Dieses hélt hierzu
fest: "Weithin sichtbares, ortsbildpragendes Element und grosster Freiraum ist der von
Wald begrenzte Burghligel, dessen Abhange mit Rebflachen, Wies- und Ackerland und
Obstbaumen bedeckt sind. Der Fluss L auf dessen Nordseite strukturiert das Ortsbild mit
seinem Grunraum. Im 6stlichen Ortsbildteil im Gebiet R befinden sich ausgedehnte,
baumbestandene Wiesenfléchen, in welchen urspriinglich der méandrierende, noch nicht
korrigierte Fluss verlief und Kanal- und Weiheranlagen die nétige Antriebskraft fir
industrielle Produktion der Fabrikbauten lieferten. Diese ehemaligen Anlagen wurden um
die Mitte des 20. Jh. trockengel egt, teilweise Uberbaut und sind heute nur mehr in Form von
Griunbereichen vorhanden. Auf der Nordwestseite des Ortsbildes wurde der an den Fluss L
anschliessende Grunraum mit Weiheranlage zum Stadtpark umgestaltet. ..." Sodann
wrdigt das | SOS den "grosse(n) Grinbereich am Fluss L mit Wiesen, Waldstreifen,
Sportplatz und Badeanstalt" mit dem Erhaltungsziel a, d.h. unverbaut oder mit Bauten, die
der urspriinglichen Beschaffenheit der Umgebung entsprechen.



E.6.9.2

Der Beschwerdefuhrer Nr. 2 beanstandet, dass die Stadt | nicht untersucht habe, inwieweit
sich der Gestaltungsplan mit der Erhaltung des Ortshilds von M vereinbaren lasse. Auch
heute bestehe noch ein enger Zusammenhang zwischen dem Schloss und dem
Brauerei-Ensemble, wobei den Freifléachen eine strukturierende Wirkung zukomme. Als
wesentliche Eigenschaft nenne das | SOS, dass sich eindrtickliche Industrie-Ensembles am
Bachlauf reihten.

E.6.93

Der Gestaltungsplan erfasst das namentlich durch den T-Berg, das Schloss und die Kirche
gepragte Ortsbild von M nur auf der Nord- und Ostseite. Die Gebaude stidlich der P-Strasse
sowie der westliche Bereich von M liegen ausserhalb des Perimeters. Wie schonim
Zusammenhang mit dem Umgebungsschutz des Brauerei-Ensembles festgehalten (vorne

E. 6.5.3), stehen insbesondere der Baubereich B und etwas weniger ausgepragt der
Baubereich A in einem gewissen Spannungsfeld zu den Vorgaben des 1SOS. Immerhin
wird das Postulat einer weitergehenden Erhaltung der Freiflachen dadurch abgeschwécht,
dass der Gestaltungsplan gegentiber dem heute kanalisierten Bachbett einen
maandrierenden Verlauf mit einem grossziigig ausgeschiedenen Gewasserraum festlegt.
Massgebend ins Gewicht falt, dass die Bau- und Zonenordnung den Streifen stidwestlich
des Flusses L der Kernzone K 3/4 zuweist, wo Art. 13 BZO eine dichte Uberbauung mit drei
Vollgeschossen, zwei Dachgeschossen und einem anrechenbaren Untergeschoss erlaubt,
dies mit einer zuléssigen Ausdehnung der langeren Fassade bis zu 40 m. Unter diesen
Umstéanden bewirkt der Gestaltungsplan keine Ubermassige Abweichung von der
Grundordnung und erscheint er daher nicht als rechtsverletzend. Anzumerken bleibt, dass
die an das Beizugsgebiet anstossenden Gebaude stdlich der P-Strasse keine besondere
Qualitat aufweisen.

E.6.10

Die Gegenuberstellung der Richt- und Nutzungsplanung einerseits sowie des
Gestaltungsplans anderseits zeigt, dass L etzterer insgesamt eine geringere bauliche Dichte
ermoglicht, als sie mit der ordentlichen Bauweise realisiert werden konnte. Die
Konzentration der Baubereiche A-D entlang des Flusses L wird durch die Ausscheidung
einer grosszugigen Parkanlage mehr als kompensiert. Die Festlegung der Baubereiche A
und B auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 12 von rund 1'800 m 2 fuhrt zwar zu einer baulichen
Verdichtung am westlichen Rand des Perimeters; im Gegenzug werden jedoch zusétzliche
Freiflachen von tber 10'000 m 2 geschaffen. Die Wirdigung des Gestaltungsplansim Licht
der dem Verwaltungsgericht obliegenden eingeschrankten Kognition (vorne E. 4) ergibt,
dass mit den neu geschaffenen Baubereichen und den Freiflachen ein angemessener
Ausgleich zwischen den Vorgaben der Richt- und Nutzungsplanung nach Verdichtung, den
gleichgerichteten Interessen der Grundeigentiimer, der Erholung suchenden Offentlichkeit
und den Anliegen des Denkmal schutzes geschaffen wird.

E.71

Gemass Art. 16 GPV erfolgt die Erschliessung fur den motorisierten Individual verkehr an
den im Situationsplan bezeichneten Bereichen. Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV
enthalt unter Ziffer 4.4 néhere Ausfuhrungen zum Erschliessungskonzept. Danach wird das
Gebiet nordlich des Flusses L tber die N-Strasse und der siidliche Tell Uber die P-Strasse
erschlossen. Bei dieser handelt es sich geméss kommunalem V erkehrsrichtplan um eine



ubrige Gemeindestrasse. Damit die Erschliessung fur die Neutberbauung sichergestellt sei,
werde das ausgeschiedene Trottoir bis auf die Hohe der neuen Fusswegverbindung zur
N-Strasse weitergefuhrt. Dies erfordere eine Landabtretung auf den Grundstiicken
Kat.-Nrn. 13 und 12 sowie den Bau eines Fussgangerschutzes.

E.7.2

Das Baurekursgericht erwog, dass die strassenmassige Erschliessung im Sinn von § 237
PBG erst im Baubewilligungsverfahren gepriift werde. Weil die P-Strasse ausserhalb des
Perimeters liege, bilde deren alfélliger Ausbau nicht Gegenstand des Gestaltungsplans.
Dieser habe laut 8 83 Abs. 3 PBG die Feinerschliessung zu regeln, was hier auch geschehen
sei. Was die von der Beschwerdefuhrerin Nr. 1 gertigte Fahrbahnverengung durch die
Platzierung des Baubereichs B angehe, sei die Strasse dort noch 6 m breit und werde nicht
durch Abstellplétze tangiert. Allerdings zeige der Situationsplan, dass der Baukérper B und
die vor dem Baukorper A liegende Flache fur Parkplétze teilweise in den Strassenabstand
gemass § 265 PBG und in den Baulinienbereich hineinragten. Mit dem Gestaltungsplan und
der damit verbundenen Umzonung des betreffenden Grundstiicks in die Kernzone wirden
jedoch auch die Abstandsvorschriften neu geregelt. Laut Art. 4 Abs. 5 GPV durfe ohne
Rucksicht auf die Abstandsvorschriften gebaut werden. Ein Abweichen von den kantonalen
Mindestabstanden sei nach 8§ 83 Abs. 1 PBG zulassig. Die hier angestrebte
Siedlungsentwicklung nach innen und die Konzentration der Uberbauung am Rand des
Perimeters erschienen zweckmassig. Schliesslich sei die Rige, dass der Baukdrper B einen
welteren Ausbau der P-Strasse verhindere, unbegriindet. Soweit die bestehende Baulinie
durch den Gestaltungsplan nicht ohnehin ihre Bedeutung verliere, sei eine dieser
entsprechende Uberbauung moglich. Die Sicherheit der Fussganger werde mit der geméss
Gestaltungsplan vorgesehenen Verbindung zum Zentrum gewahrleistet; im Ubrigen liessen
sich alfadlige Mangel im Baubewilligungsverfahren beheben. Die Beschwerdefthrerin

Nr. 1 erneuert die Ruge, dass der Gestaltungsplan eine spéter nicht mehr zu ihren Gunsten

| 6sbare ungentigende Erschliessung des Perimeters prgjudiziere. Laut Gestaltungsplan
musse der Baukorper B einen Grenz- bzw. Strassenabstand von bloss 3 m einhalten. Es sel
anzunehmen, dass die Bauherrschaft diese Mdglichkeit ausschopfe, sodassin der
stidostlichen Ecke ein 21,51 m hoher Riegel nur so weit von der Strasse entfernt stehe.
Wegen ihrer Erschliessungsfunktion hétte die P-Strasse in den Gestaltungsplan einbezogen
werden missen. Die Verkehrssicherheit erfordere einen geniigend grossen Raum fir eine
Strasse samt Trottoir. Falls ein Gehweg wegen des geringen Strassenabstands und der im
Gestaltungsplan eingezei chneten Umgebungsbepflanzung nicht sollte erstellt werden
koénnen, musste auf ihr Grundstiick jenseits der Strasse ausgewichen werden, was es bereits
auf der Stufe der Nutzungsplanung zu verhindern gelte. Demgegentiiber stellt sich die
Beschwerdegegnerin Nr. 1 auf den Standpunkt, dass die Vorinstanz die Erschliessung zu
Recht fur gentigend befunden habe, sowelt dies schon im Gestaltungsplan habe beurteilt
werden miissen.

E.7.3

Gegenstand eines Gestaltungsplans bilden kraft § 83 Abs. 3 PBG Anlagen der
Feinerschliessung, nicht aber solche der Groberschliessung (Fritzsche/Bésch/Wipf/Kunz,
S. 183). Dass die als Zufahrt zu den gewerblich genutzten Grundstiicken auf der Slidseite
wie auch zu den neuen Baubereichen A und B dienende P-Strasse nicht in den Perimeter
einbezogen worden ist, lasst sich nicht beanstanden. Welchem Ausbaustandard diese
Strasse kunftig zu gentigen hat, damit sie den Anforderungen von § 237 PBG und der



Verkehrserschliessungsverordnung vom 17. April 2019 (VErV) entspricht, ist eine Frage,
die nicht vorliegend, sondern in einem spéteren Baubewilligungsverfahren zu prifenist. Im
Rahmen des Gestaltungsplans kommt es einzig darauf an, ob eine gesetzeskonforme
Erschliessung tiberhaupt als moglich erscheint oder nicht. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefiihrerin Nr. 1 ist diese Frage ohne Weiteres zu bejahen. Die Fahrbahn der
P-Strasse ist Uber 5 m breit, was in Anbetracht des gewerblichen Verkehrs und des
zusétzlichen kinftigen Wohnverkehrs geméss den im Anhang 1 zur Verordnung normierten
technischen Anforderungen an Zufahrten gentigt. Selbst wenn dies nicht zutreffen wirde,
wéren aufgrund von 8 6 Abs. 1 lit. b VErV im Interesse der betroffenen

Denkmal schutzobjekte Erleichterungen angezeigt (vgl. dazu auch VGr, 16. Januar 2013,
VB 2012.00310, E. 2). Wie die Beschwerdegegnerin Nr. 1 zutreffend festhalt, erlaubt selbst
der minimal e Strassenabstand des Baukoérpers B von 3 m an der stidwestlichen Ecke noch
die Erstellung eines Trottoirs mit dieser Breite. Dass gerade dort eine Bepflanzung dies
verunmoglichen sollte und deswegen der Gehweg auf die gegentiberliegende Strassenseite
zu liegen kdme, darf ausgeschl ossen werden. Ein anderweitiger Erschliessungsmangel ist
nicht ersichtlich.

E.81

Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV hdlt in Ziffer 2.2.5 fest, dass die Gefahrenkarte
Hochwasser (BDV Nr. 2304 vom 20. Dezember 2011) im Perimeter des Gestaltungsplans
nur eine geringe Gefahrdung durch Hochwasser im Fluss L ausweise. Zurzeit bestehe erst
ein Vorprojekt fir einen hochwassersicheren Ausbau des Flusses L (Ziffer 2.2.6). Der im
Gewasserschutzgesetz verankerten Verpflichtung des Kantons, den Raumbedarf fiir
oberirdische Gewasser auszuscheiden, sei die Baudirektion nun nachgekommen

(Ziffer 2.2.7). Vor der am 10. Oktober 2018 erklé&rten Zustimmung zu den wesentlichen
Inhalten des Gestaltungsplans hatte die Baudirektion, AWEL, mit Verfigung vom

28. September 2018 den Gewasserraum fur den Fluss L im Rahmen des Gestaltungsplans
festgelegt. Gemass Art. 10 GPV gliedert sich der Gewasserraum in vier Abschnitte, die
entsprechend ihrer Funktion unterschiedlich gestaltet werden (Abs. 1); ndhere
Erlauterungen zu diesem Konzept enthélt Ziffer 4.8 des Planungsberichts nach Art. 47
RPV. Bei der Gestaltung des Gewasserraumsiist auf die Interessen des Kantons hinsichtlich
der Erstellung und des Betriebs eines Fuss- und Unterhaltswegs entlang des Flusses L, der
Okologischen Vernetzung sowie beziiglich des Hochwasserschutzes gebiihrend Riicksicht
zu nehmen (Abs. 2). Offentliche Wegverbindungen diirfen innerhalb der Uferbereiche
gefuhrt werden; andere Bauten und Anlagen sind nicht zulassig (Abs. 3).

E.82

Das Baurekursgericht erwog, dass es zwischen der hier vorgenommenen Festlegung des
Gewasserraums und dem spéater zu bewilligenden Wasserbauprojekt zu unterscheiden gelte.
Mit der Festlegung des Gewasserraums werde nur der fur das kiinftige Projekt benttigte
Raum gesichert. Die Beschwerdefiihrerin Nr. 1 beanstande nicht die Festlegung des
Gewasserraums al's solche, sondern die im Gestaltungsplan vorgesehene Bachfihrung und
den Fussweg entlang des Bachs. Entgegen ihrer Auffassung diene der geplante
maandrierende Bachlauf ebenso dem Hochwasserschutz wie der Revitalisierung des
Gewassers. Denn der Durchfluss werde so verbreitert und die Fliessgeschwindigkeit des
Wassers vermindert, was die Abflusskapazitéat erhthe. Der im Gestaltungsplan als ...
eingezei chnete Fussweg entlang des Flusses L diene aufgrund von Art. 3 Abs. 2 lit. ¢ RPG
und Art. 36a Abs. 1 lit. c GSchG enerseits der Zuganglichkeit zu Unterhaltszwecken und



anderseits der gewasserbezogenen Erholungsnutzung. Die Wegfiihrung innerhalb des
Gewasserraums sei zulassig; aufgrund des Bachverlaufs komme hierfir nur die Sidseitein
Frage. Auf diese Weise wirden ein weiterer Zugang zum Wasser sowie attraktive
Fussverbindungen zwischen Park, Wohnbauten und Stadtzentrum geschaffen. Die
Beschwerdefuhrerin Nr. 1 hélt die Rige aufrecht, dass es keines Fusswegs bedirfe, um den
Zugang zum Fluss L zu gewahrleisten. Der Weg sai allein deswegen vorgesehen, weil die
Lage der Baukorper C und D diesen Zugang beeintrachtigten. Im Ubrigen sei die
Wegfuhrung unzweckméssig. Fussganger wie Radfahrer benttzten ndmlich die direkte
Verbindung Uber die P-Strasse, um von Osten (S-Strasse) nach Westen (O-Strasse) zu
gelangen und nicht den vorgesehenen unbefestigten Fussweg.

E.83.1

Wie das Baurekursgericht zutreffend festhdlt, geht es beim vorliegend zu beurteilenden
Gestaltungsplan erst um die Ausscheidung des Gewasserraums und noch nicht um die
Festsetzung eines Wasserbauprojekts. Ob der Grundwasserspiegel durch einen der
Baukorper tatsachlich unterschritten wird und eine gewasserschutzrechtliche
Ausnahmebewilligung erforderlich ist, 1&sst sich daher heute noch nicht mit Gewissheit
sagen. Laut Ziffer 4.11 des Planungsberichts nach Art. 47 RPV sind fur unterirdische
Bauten im Gestaltungsplangebiet wegen der besonderen hydrogeol ogischen Situation
(weniger a's 2 m méachtiges Grundwasservorkommen in massig durchl&ssigen Sanden; vgl.
dazu GIS-Browser, www.map.zh.ch) Ausnahmebewilligungen unter Beachtung von
Auflagen moglich. Die Wegleitung des AWEL "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und
Grundwasserschutzzonen” vom Februar 2019 halt im Kapitel " Planerischer
Grundwasserschutz" fest, dass Ausnahmen in begriindeten Fallen moglich sind, wenn die
natiirliche Grundwasser-Durchflusskapazitét vollumfanglich erhalten bleibt. Im Ubrigen ist
in verfahrensrechtlicher Hinsicht anzumerken, dass die Beschwerdefiihrerin Nr. 1 die Ruge
einer unzuléssigen Unterschreitung des Grundwasserspiegel s nicht schon vor
Baurekursgericht, sondern erst vor Verwaltungsgericht und damit geméss 8§ 52 Abs. 2 VRG
verspétet erhoben hat (Marco Donatsch, Kommentar VRG, § 52 N. 22).

E.832

Die Festlegung eines Fusswegs am Sudufer des Flusses L liegt im breiten
Ermessenspielraum der Stadt |. Ob er fur die Gewahrleistung des Zugangs zum Gewasser
tatséchlich nétig ist oder nicht, spielt keine Rolle. Fir die Fussganger erscheint diese
Verbindung jedenfalls als attraktive Alternative zur P-Strasse mit motorisiertem Verkehr.
Dass die Anlegung des Fusswegs irgendwel che Normen verletze, behauptet die
Beschwerdefiihrerin Nr. 1 zu Recht nicht. Diese Erwagungen flhren zur Abweisung der
Beschwerden.

E.9

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten je zur Halfte den
Beschwerdefiihrenden aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8§ 13 Abs. 2 Satz 1
VRG). Ferner sind sie zu verpflichten, der Beschwerdegegnerin Nr. 1 eine
Parteientschadigung von je Fr. 2'000.- (insgesamt Fr. 4'000.-, einschliesslich
Mehrwertsteuer) zu bezahlen.
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