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Regeste

Baubewilligung | Ersatzneubau von zwei M ehrfamilienhdusern: Grenzabstand;
Gebéaudeabstand; Gestaltung. Das Kriterium, bei dessen V orliegen die Fassadenlangen
benachbarter Hauptgebéude zusammenzurechnen sind, bildet geméss § 27 Abs. 2 ABV und
Art. 14 Abs. 3 BZO die Unterschreitung eines bestimmten Masses des Gebaudeabstands.
Demzufolge sind nicht die fir die Frage der Fassadenl&nge massgeblichen Bestimmungen,
sondern digjenigen Uber den Gebaudeabstand einschl&gig. Fur die Frage, wie mit
Gebaudevorspriingen im Gebaudeabstandsbereich zu verfahren ist, kommt daher alein §
260 Abs. 3 PBG, nicht jedoch § 27 Abs. 1 ABV zur Anwendung (E.3.3). Vorliegend
existiert eine Abrtickungserklarung, weshalb das geplante Projekt die Beglinstigung von 8
274 Abs. 1 PBG nicht in Anspruch nehmen kann und fir den Gebaudeabstand — ohne
Rucksicht auf Grundstiickgrenzen — die Summe aus den beidseitig nétigen Grenzabstanden
gilt (8 271 und § 274 Abs. 2 PBG). Der einzuhaltende Grenzabstand bestimmt sich dabel
gemaéss dem zum Beurteilungszeitpunkt geltenden Recht. In sachverhaltsmassiger Hinsicht
bezieht sich die Abrickungserkléarung auf den baulichen Zustand der Nachbarliegenschaft
wie dieser dem die Erklarung Gebenden bekannt gewesen ist (E.4.2). Vorliegend ist die
gemass § 238 Abs. 2 PBG erforderliche besondere Riicksichtnahme auf die benachbarten
Schutzobjekte durch das Bauprojekt erfillt (E.5). Abweisung.

Erwagungen

E.5
Einordnung

E.51

Nach § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fir sich und inihrem
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. Dartiber hinaus ist gemass § 238
Abs. 2 PBG auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere Ricksicht zu nehmen.
Damit werden an die Gestaltung von Bauten, die sich in unmittelbarer Umgebung von
Schutzobj ekten befinden, erhthte Anforderungen gestellt. Diese Bauten missen sich nicht
nur befriedigend, sondern gut einordnen. Als Objekte des Heimatschutzes gelten unter
anderem Bauten, diein ein Inventar im Sinn von 8 203 Abs. 2 PBG eingetragen sind. Der
durch 8§ 238 Abs. 2 PBG vermittelte Schutz greift indessen nur soweit, as es der Charakter
der Umgebung bzw. des Schutzobjekts gebietet (V Gr, 1. Dezember 2010,
VB.2010.00431/00457, E. 5.2 = BEZ 2011 Nr. 4, auch zum Folgenden;
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, a.a.O. S. 826; BGr, 28. Oktober 2002, 1P.280/2002, E. 3.5.1).



Massgeblich ist, dass die Wahrnehmung des Schutzobjekts von Drittstandorten aus durch
neu zu erstellende Bauten nicht beeintrachtigt wird. Damit die erhdhten &sthetischen
Anforderungen zum Tragen kommen, muss aus der Sicht eines aussenstehenden Betrachters
ein optischer Bezug zwischen der projektierten Baute und dem Schutzobjekt bestehen.

E.5.2

In der ndheren Umgebung der Liegenschaft befinden sich mehrere inventarisierte Objekte.
Es handelt sich hierbel in erster Linie um die in direkter Nachbarschaft gelegenen Gebaude
D-Strasse 012 und 014, welche im kommunalen Inventar der denkmal pflegerisch
wertvollen Gebaude, die jeweiligen Géarten im kommunalen Inventar der schitzenswerten
Gérten und Anlagen aufgefuhrt sind. Unmittel bar talseitig des Baugrundstiicks befinden
sich sodann die inventarisierten Gebaude D-Strasse 06 und 07. Die auf der
gegenuberliegenden Strassenseite gelegenen Winzerhauser D-Strasse 09, 011 und 013 sind
ebenfallsinventarisiert bzw. geschiitzt.

E.521

Das Baurekursgericht fihrte bezlglich der Gebaude D-Strasse 012 und 014 aus, der
entsprechende | nventarei ntrag beziehe sich — auch hinsichtlich der Umgebung — einzig auf
die beiden Liegenschaften und begriinde keine Vermutung, der Schutzumfang umfasse eine
fur die Wirkung wesentliche Umgebung im Sinn von 8 203 Abs. 1 lit. c PBG, diesich bis
auf das Baugrundstiick erstrecken wirde. Das Baugrundstiick liege damit nicht im
Geltungsbereich, sondern in der Nachbarschaft der potenziellen Schutzobjekte.

E.522

Aus dem Planausschnitt der Inventarerganzung Bauten, Garten und Anlagen 1960-1980 der
Stadt Zirich ergibt sich zweifellos, dass lediglich der Garten bis zur Grundstticksgrenze
inventarisiert ist. Entgegen der Beschwerdefhrerin |&sst sich aus der Fotografie nicht
ableiten, dass der gesamte darauf sichtbare Aussenraum der Liegenschaft D-Strasse 012
ebenfalls zum inventarisierten Bereich gehdren wiirde. Die Vorinstanz durfte daher in
antizipierter Beweiswurdigung auf Schutzabklarungen, wie sie die Beschwerdefthrerin
verlangt, verzichten. Aus dem gleichen Grund kann auch im Beschwerdeverfahren auf das
Einholen eines Gutachtens der Denkmal schutzkommission der Stadt Zirich verzichtet
werden.

E.5.23

Wie die anlasslich des vorinstanzlichen Augenscheins erstellten Fotografien belegen,
besteht indes ein unmittelbarer optischer Bezug zwischen dem ausgesteckten Bauvorhaben
und den potenziellen Schutzobjekten D-Strasse 012 und 014 sowie D-Strasse 06 und 07.
Aufgrund der hinreichenden Nahe zu den Schutzobjekten hat die Vorinstanz die
projektierten Bauten daher zu Recht auf die Einhaltung der qualifizierten asthetischen
Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG gepriift.

E.53

Die Vorinstanzen verfligen aufgrund der offenen Formulierung von § 238 Abs. 2 PBG Uber
einen gewissen Beurteilungsspielraum, den ortshezogen zu konkretisieren in erster Linie
ihnen selbst obliegt. Dieses Ermessen beurteilt das Baurekursgericht kraft § 20 Abs. 1 VRG
mit voller Kognition, wahrend das V erwaltungsgericht den angefochtenen Rekursentscheid
nur noch auf Rechtsverletzungen Uberpruft (8 50 Abs. 2 VRG). Das V erwaltungsgericht
kann daher in diesem Zusammenhang nur eingreifen, wenn ein qualifizierter



Ermessensfehler vorliegt, insbesondere, wenn der Bewilligungsentscheid auf sachfremden
Motiven beruht (VGr, 18. Mérz 2021, VB.2020.00614, E. 3.3, und 12. November 2020,
VB.2020.00327, E. 4.2.2).

E.53.1

Im angefochtenen Bauentscheid hatte die Bausektion ausgefihrt, die Ersatzneubauten
befanden sich im durchgrinten Stadtkdrper oberhalb des E-Platzes am Hang des
Zurichbergs. Das Gebiet sei mehrheitlich gepragt von freistehenden Mehrfamilienhausern
in griner Umgebung. Auf der gegentiberliegenden Strassenseite bilde das kleinparzellierte,
ehemal's bauerliche Ensemble, welches teilweise unter Schutz stehe und denkmal pflegerisch
wertvoll sel, eine Ausnahme. Das Baurekursgericht bestétigte dies gestitzt auf seinen
Augenschein, bel welchem dieses zunéchst die Heterogenitét der baulichen Umgebung
wahrnahm. Es fuhrte ergénzend aus, bereits die beiden unmittelbar unterhalb des
Baugrundstiicks gelegenen, inventarisierten Gebaude wiesen gréssere Dimensionen auf;
dies gélte erst recht fir das mit diesen zusammengebaute und von der Strasse
zurtickversetzte Gebaude. Insgesamt sei die Strasse durch mehrstéckige
Mehrfamilienh&user geprégt und zwar sowohl im talseitigen als auch im hangseitigen
Bereich.

E.53.2

Die Bausektion hatte im angefochtenen Beschluss sodann ausgefihrt, in Anlehnung an die
heutige Situation seien auf der Parzelle wiederum zwei freistehende Mehrfamilienhduser
geplant, die sich bezliglich Kérnung gut in den Kontext einfligten. Die Bauvolumina seien
kompakt. Halbauskragende Balkone, Erker sowie vor- und riickspringende Fassadenebenen
gliederten den Baukorper. Das Attikavolumen werde |angs angeordnet und Gber die
Giebelfassade in den Baukorper eingebunden. Nordseitig riicke das Attika zurtick. Auf eine
hangseitige Anordnung der Attikas werde zugunsten der besonderen Ricksichtnahme auf
die potenziellen Schutzobjekte D-Strasse 012 und 014 verzichtet. Das Baurekursgericht
fUhrte dazu bestétigend aus, jedenfalls bei Haus B wére eine fassadenseitige Anordnung des
Attikageschosses mdglich gewesen, weshalb insofern plausibel erscheine, dassim Sinne
einer besonderen Riicksichtnahme bewusst darauf verzichtet worden sei. Die Kornung der
geplanten Bauten stehe nicht im Widerspruch zum baulichen Umfeld. Das Baugrundsttick
befinde sich in unmittelbarer Nahe der F-Strasse, oberhalb derer grossmassstabliche
Mehrfamilienhduser geradezu typisch seien. Auch unterhalb der F-Strasse schliesse etwa
talseitig an die kleinmassstablichen Winzerhauser ein Gebaude mit ungleich grosseren
Volumen an. Die strengen V oraussetzungen fir einen Volumenverzicht seien von
vornherein nicht erfillt.

E. 533

Insgesamt beurteilte die Bausektion die besondere Riicksi chtnahme im Sinn von 8§ 238
Abs. 2 PBG als gegeben. Das Baurekursgericht gelangte hinsichtlich der im Rahmen der
Einordnungsprufung relevanten Aspekte zum Schluss, die Bausektion habe die
massgeblichen Umsténde berticksichtigt und sei zu einer vertretbaren Wirdigung derselben
gelangt. Diese vorinstanzliche Beurteilung gibt zu keinen Beanstandungen Anlass, wie sich
im Folgenden zeigen wird.

E. 5331

So hat die Vorinstanz zutreffend ausgefuhrt, zwar habe urspriinglich ein Gesamtkonzept fiir
die Uberbauung des streitbetroffenen und der Nachbargrundstiicke bestanden. Dieses sei



indes nicht realisiert, sondern fur die Baugrundstiicke ein separates K onzept ausgearbeitet
worden. Das Argument der Beschwerdefihrerin, die geplanten Neubauten wiirden auf das
Uberbauungskonzept keine Riicksicht nehmen, verfangt daher gerade nicht. Abgesehen
davon wies die Vorinstanz zutreffend darauf hin, dass die vier Gebaude nicht als Einheit
inventarisiert wurden und die Verpflichtung der besonderen Riicksichtnahme einzig
gegenliber Schutzobjekten besteht. Dass die Liegenschaften D-Strasse 08, 010, 012 und 014
vom selben Architekten geplant und erstellt wurden, andert daran nichts. Die
Beschwerdefuhrerin vermag mit ihren Ausfiihrungen zu den Absichten des Architekten die
zutreffenden Ausfihrungen des Baurekursgerichts zum fehlenden Gesamtkonzept, welche
sich auf die klare Aktenlage stlitzen, nicht infrage zu stellen. Beim eingereichten
Memorandum handelt es sich ferner lediglich um eine Parteibehauptung und stiitzt dieses
ihre Darstellung nicht in relevanter Weise. Durch die nachtragliche Veranderung der
Fassadengestaltung der auf dem Baugrundstiick bestehenden Bauten unterscheiden sich
diese heute ohnehin optisch markant von den potenziellen Schutzobjekten, wie das
Baurekursgericht ebenfalls zutreffend festhielt.

E.5.3.3.2

Weiter erwog das Baurekursgericht, gesucht erscheine im Ubrigen das Argument, die
Anordnung der vier Bauten erzeuge ein ideales Mass an Aussicht und Privatsphére. Bereits
heute stdnden sich diese gegentiber und wirde sich an der rdumlichen Anordnung nichts
andern. Dem ist anzufigen, dass die Beschwerdefuhrerin in ihren Ausfihrungen zu den
Blickachsen verkennt, dass nicht die Perspektive vom Schutzobjekt aus betrachtet, sondern
dessen Wahrnehmung von Drittstandorten aus bei der Beurteilung im Rahmen von § 238
Abs. 2 PBG massgeblich ist. Diesbezliglich stellte das Baurekursgericht anlésslich des
Augenscheins fest, der geplante Neubau fiihre — mit gewissen Einschrénkungen beziiglich
der talseitigen Ansicht — nicht zu einer veranderten Wahrnehmung des rekurrentischen
Gebéaudes von Drittstandorten aus. Dies sel jedoch grundsétzlich bereitsim aktuellen
baulichen Zustand der Fall und akzentuiere sich aufgrund der etwas grésseren Volumina der
Neubauten lediglich bei einer Standortwahl unmittelbar talwarts des bestehenden
Zwischenraums zwischen den Gebauden D-Strasse 08 und 010. Dass das potenzielle
Schutzobjekt von den geplanten Gebauden geradezu erdriickt wirde, lasse sich nicht
behaupten. Die Situation prasentiere sich sodann auch hinsichtlich der weiteren
umliegenden Schutzobjekte nicht anders. Diese zutreffenden baurekursgerichtlichen
Erwé&gungen vermag auch der beschwerdefihrerische Hinweis auf die Volumina der
umliegenden Schutzobjekte nichts zu &ndern. Erstensist fur einen Volumenverzicht die
Kleinmassstablichkeit der gesamten baulichen Umgebung und nicht bloss einzel ner
(Schutz-)Objekte erforderlich. Dass die geplanten Bauten gréssere Volumina aufweisen al's
diese, bedeutet zweitens nicht ohne Weiteres eine fehlende Ricksi chtnahme. Das
Baurekursgericht fuhrte sodann zutreffend aus, § 238 PBG begriinde keine Pflicht, die bei
Nachbargebauden verwendete Gestaltung zu Gbernehmen und lasse sich eine solche auch
nicht aus der besonderen Rucksichtnahme auf das potenzielle Schutzobjekt ableiten. Dies
gilt auch hinsichtlich der Grosse.

E.5.3.33

Schliesslich moniert die Beschwerdefthrerin, die geplante Erschliessungsl 6sung nehme
keine besondere Riicksicht auf die Schutzobjekte. Zwar kéme die geplante
Tiefgaragenrampe auf der gesamten Lange von Haus A unmittelbar neben der Grenze zum
inventarisierten Garten zu liegen und wirde der bestehende Vorgarten auf einen schmalen



Grunstreifen reduziert. Doch l&sst sich —wie das Baurekursgericht zutreffend erwog —
weder dem Inventar noch den Augenscheinfotografien eine das Baugrundsttick
mitumfassende Gesamtkonzeption der Zugangs- und Gartensituation entnehmen. Allein aus
den parallel verlaufenden Zuwegungen kann eine solche noch nicht abgeleitet werden,
zumal im Inventareintrag lediglich die Zuwegung der Schutzobjekte als "reizvoll”
bezeichnet wird, ohne Bezug auf die benachbarte Zuwegung zu nehmen. Ferner hat das
Baurekursgericht mit Blick auf die Augenscheinfotos zutreffend erwogen, dass die
Liegenschaft auf der streitbetroffenen Parzelle bereits heute nur &usserst geringflgig zur
Vorgartengestaltung der D-Strasse beitragt. Eine Bestandessituation, die zerstort werden
konnte, besteht damit entgegen der Beschwerdefihrerin nicht. Zudem wird bereits heute auf
der gesamten L&nge vom beschwerdefiihrerischen Patio bis zur stiddstlichen
Grundstuicksgrenze eine Abgrenzung mittels Betonmauer vorgenommen und befindet sich
das Garagentor samt Vorplatz des Gebaudes D-Strasse 012 ebenfalls dominant unmittel bar
neben der Zuwegung. Entgegen der Beschwerdefihrerin ist damit nicht zu beanstanden,
wenn die Vorinstanzen auch die gebihrende Ricksi chtnahme der geplanten Garagenrampe
bejahten. Ob alternative Losungen allenfalls vorteilhafter wéren, ist —wie bereits das
Baurekursgericht zutreffend ausfiihrte — nicht zu prifen. Wenn das Baurekursgericht zum
Schluss kam, die Bausektion habe das Bauvorhaben unter dem Aspekt der Einordnung zu
Recht al s bewilligungsfahig erachtet, so ist dies nach dem Gesagten nicht zu beanstanden.
Entgegen der Beschwerdefiihrerin hat esim Ubrigen die besondere Riicksi chtnahme gepriift
und nicht bloss eine fehlende Ricksichtnahme verneint. D iese Wirdigung hat nach dem
Gesagten der seitens des V erwaltungsgerichts vorzunehmenden Rechtskontrolle stand.

E.6

Zusammenfassend erwiesen sich die Rugen der Beschwerdefuhrerin als unbehelflich und
der angefochtene Entscheid als rechtskonform. Dies fuhrt zur Abweisung der Beschwerde.
Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird die Beschwerdeflhrerin kostenpflichtig (§ 70
1.V.m. 8 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihr von vornherein nicht zu.
Hingegen ist die Beschwerdefuhrerin zu einer Parteientschadigung an die private
Beschwerdegegnerin zu verpflichten (§ 17 Abs. 2 lit. aVRG).

E.7

Gegen dieses Urteil kann Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten nach

Art. 82 ff. des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) erhoben werden. Soweit
es sich um einen Zwischenentscheid handelt , ist die Beschwerde an das Bundesgericht nur
unter den Voraussetzungen von Art. 93 Abs. 1 BBG zuléassig.
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